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A los accionistas de Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Resstructuracién Bancaria, S.A.

Opinidén

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

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera (que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinidn

Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccidon Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto,
y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre
esas cuestiones.

Deterioro del valor de la unidad de activos inmobiliarios

Véanse notas 4.7.1, 5 y 8 de las cuentas anuales

Cuestion clave de la auditoria Cémo se abordd la cuestion en nuestra auditoria
La unidad de activos inmobiliarios, que incluye los bienes Nuestro enfoque de auditoria en relacién con la estimacion
inmuebles adjudicados que fueron traspasados a Sareb, de las correcciones de valor por deterioro de la unidad de
presenta un valor contable al 31 de diciembre de 2022 de activos inmobiliarios comprende, entre otros, el
5.404 miliones de euros, ascendiendo el importe de las entendimiento y andlisis de la metodologia aplicada en el
correcciones de valor por deterioro constituidas a dicha fecha | célculo, incluyendo la evaluacién del disefio e
a 1.627 millones de euros. implementacion, y eficacia operativa de los controles clave
Las correcciones valorativas por deterioro de la unidad de relevantes vinculados a los procesos de estimacion del
activos inmobiliarios se derivan de la estimacién realizada deterioro, asf como en la realizacion de diferentes pruebas en
segun lo establecido en la metodologia desarrollada por la detalle sobre dicha estimacién, para lo que hemos ,
Sociedad en aplicacién de lo dispuesto en la Circular 5/2015 involucrado a nuestros especialistas en valoracién de activos
de 30 de septiembre, de Banco de Esparia, que permite la inmobiliarios. Adicionalmente, y considerando la alta
realizacién de ciertos ajustes basados en variables aprobadas = dependencia de los sistemas en lo que se refiere a este
por el Consejo de Administracién, por la que se aplican aspecto, tenemos en cuenta los procedimientos relativos al
distintos criterios en funcion de la situacién que presenta entorno de control de los sistemas de informacion para los
cada activo: que hemos realizado lo siguiente:
— Como regla general, la estimacién del valor de los — Evaluacion de controles autométicos claves utilizados en
inmuebles se determina mediante tasaciones individuales el proceso de célculo de las correcciones de valor por
en funcion de su valor hipotecario que se calcula a partir deterioro.
de informes realizados por expertos independientes — Evaluacién de los principales aspectos relativos al entorno
conforme a lo previsto bajo los criterios previstos por la de seguridad de los sistemas de informacion que recogen
Orden EC0/805/2013 de 27 de marzo, sobre normas de el caleulo de las correcciones de valor por deterioro.

valoracion de inmuebles. - ) . . o
o _ ) ) — Evaluacién de la integridad, exactitud y actualizacién de
— En el caso de viviendas terminadas y sus anejos, asi como los datos utilizados.

locales comerciales en las que exista un mercado
representativo de inmuebles que sean comparables, y
condicionado a que se disponga de un informe de un
valorador acreditado con una antigiedad inferior a 3 anos,

En relacién con nuestras pruebas en detalle sobre la
estimacién de las correcciones de valor por deterioro han
sido, entre otras, las siguientes:

la Sociedad puede optar por realizar valoraciones — Hemos lievado a cabo un entendimiento y evaluado la
mediante la utilizacién de modelos automaticos de razonabilidad del enfoque metodolégico prescrito por la
valoracién. Circular 5/2015 empleado por la Sociedad, llevando a cabo
Adicionalmente a lo anterior, la metodologia desarrollada una evaluacion de la integridad y exactitud de los saldos
incluye una serie de hipétesis a aplicar a efectos de de entrada en el proceso, asi como del adecuado
determinar la valoracion final de los activos, entre las que funcionamiento del motor de célculo, para lo que hemos
destacan las siguientes: realizado un recélculo del valor recuperable para la
totalidad de los activos inmobiliarios, considerando la
— Ajustes en relacion con los precios de mercado metodologfa y las hipétesis utilizadas por la Sociedad.
estimados, para lo que la Sociedad se apoya en expertos . .
independientes, y los horizontes temporales aprobados - Hemos realizado .p.ruebas sobre la calidad del datq de los
por el Consejo, dado que la metodologia de valoracién atributos clave utlllzadgs en el proceso de'valoramén,
permite realizar estimaciones del precio de venta futuro concretamente, los utilizados en las tasaciones
de un activo dentro del horizonte considerado en €l plan preparadas por las sociedades de tasacion.
de negocio de la Sociedad aprobado por el Consejo de — Hemos evaluado la competencia, la independencia y la
Administracion. integridad de la totalidad de las sociedades de tasacién

utilizadas, cuyos informes se han utilizado en la |
estimacion de las correcciones de valor por deterioro de la
unidad de activos inmobiliarios de la Sociedad.




Deterioro del valor de la unidad de activos inmobiliarios

Véanse notas 4.7.1, 5y 8 de las cuentas anuales

Cuestion clave de la auditoria

Cémo se abordd la cuestion en nuestra auditoria

— Estimacién de los costes de mantenimiento y
comercializacién, obtenidos a partir del plan de negocio de
la Sociedad aprobado por el Consejo de Administracion,
los cuales son deducidos del valor obtenido de los activos.

— Tasa de descuento, que se aplica tras los ajustes
anteriores considerando el coste de financiacién de la
Sociedad y los riesgos de los activos.

— Otros ajustes adicionales, en funcién de la tipologia o
especificidad de los activos, o bien para recoger el precio
de venta previsto en funcién del plan de negocio aprobado
por el Consejo de Administracion.

Una vez calculado el valor recuperable de cada activo
conforme a los criterios descritos anteriormente, la Sociedad
lo compara con su valor en libros.

Posteriormente, procede a compensar minusvalias con
plusvalias dentro de la unidad de activos inmobiliarios,
conforme a lo establecido en la Circular 5/2015.

La consideracién de esta cuestién como clave en nuestra
auditoria se basa en la significatividad de la unidad de activos
inmobiliarios sobre el activo de la Sociedad, y por tanto de
sus correspondientes correcciones de valor por deterioro, asi
como en el elevado grado de juicio aplicado y en la
incertidumbre existente sobre las mencionadas estimaciones
y en la complejidad del célculo de dicho deterioro,
especialmente por lo que se refiere a la estimacion de las
variables indicadas anteriormente.

— Para una muestra de informes de tasacion individuales
realizada a partir de criterios de seleccién basados en
factores tanto cuantitativos como cualitativos, hemos
comprobado, en colaboracion con nuestros especialistas
en valoracion de activos inmobiliarios, el cumplimiento de
la Orden ECO/805/2013 de 27 de marzo, la razonabilidad
de la metodologia de valoracién empleada para cada
tipologia de activo especifica, asi como hemos
contrastado la razonabilidad de las hipétesis clave
utilizadas por las sociedades de tasacién, considerando el
conocimiento del mercado inmobiliario y, atendiendo a la
situacion actual de cada inmueble. Asimismo, hemos
contrastado la razonabilidad de los valores obtenidos con
datos comparables del mercado.

— Hemos evaluado la razonabilidad de las variables
aprobadas por el Consejo de Administracion utilizadas en
el proceso de estimacion del valor recuperable. En
concreto, las principales hipétesis analizadas han sido:

- La evolucioén de los precios de mercado, para lo que
hemos involucrado a nuestros especialistas en
valoraciones de activos inmobiliarios, y de los
horizontes temporales considerados en el modelo de
valoracién en funcién del plan de negocio aprobado.

- Los costes de mantenimiento y comercializacion
estimados, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoracién de activos inmobiliarios
para la evaluacién de la razonabilidad de las hip6tesis
aplicadas.

- La tasa de descuento aplicada para obtener el valor
presente de los valores obtenidos tras la aplicaciéon de
los ajustes anteriormente descritos, para lo que hemos
involucrado a nuestros especialistas en valoraciones.

- Los ajustes adicionales, concretamente el realizado
para reflejar el precio de venta previsto en funcién del
plan de negocio aprobado por el Consejo de
Administracion.

— Para una muestra de transacciones de venta de activos
inmobiliarios producidas entre el 31 de diciembre de 2022
y la fecha de formulacién de las cuentas anuales de la
Sociedad, hemos comparado los valores de venta con los
valores recuperables asignados a cada activo vendido al
31 de diciembre de 2022.

— Hemos llevado a cabo andlisis de sensibilidad de las
hipétesis principales consideradas para analizar su
impacto en los estados financieros.

— Hemos comprobado la adecuada contabilizacién las
correcciones de valor por deterioro estimadas por la
Sociedad conforme a los criterios establecidos en la
Circular 5/2015.

Asimismo, hemos analizado si la informacion detallada en las
notas de fa memoria resulta adecuada, de conformidad con
los criterios establecidos en el marco de informacién
financiera aplicable a la Sociedad.




Deterioro del valor de la unidad de activos financieros

Véanse notas 4.7.2 y 7.1.1 de las cuentas anuales

Cuestidn clave de la auditoria

La unidad de activos financieros de la Sociedad, que incluye
los derechos de crédito traspasados en origen a la Sociedad
asi como los bienes inmuebles adjudicados o adquiridos en
pago de dicho derechos de crédito con posterioridad a la
fecha de traspaso dado que la Circular 5/2015, de 30 de
septiembre, de Banco de Espania establece que los activos
adjudicados o recibidos en pago de deudas con posterioridad
a las fechas de traspaso deben permanecer en la unidad de
activos en la que fueron incluidos inicialmente, presenta un
valor contable al 31 de diciembre de 2022 de 20.918 millones
de euros, ascendiendo el importe de las correcciones de
valor por deterioro constituidas a dicha fecha a 9.995 millones
de euros.

Las correcciones de valor por deterioro de la unidad de
activos financieros se derivan de la metodologia desarrollada
por la Sociedad en aplicacion de lo dispuesto en la Circular
5/2015, de 30 de septiembre, de Banco de Espafia, que
permite la realizacién de ciertos ajustes basados en variables
aprobadas por el Consejo de Administracién, por la que se
aplican distintos criterios en funcién de la situacion que
presenta cada activo:

— Elvalor de los activos financieros representativos de
deuda traspasados a la Sociedad se estima
individualmente segln la capacidad de pago de los
deudores principales obligados al pago, considerando la
posible existencia de avalistas solventes para hacer frente
a estas obligaciones.

— Para aquellos activos financieros cuya recuperabilidad se
estima que se producird mediante la ejecucién de las
garantias, la valoracion del activo financiero se realiza
considerando la valoracién del activo inmobiliario que la
garantiza, efectuada de la misma manera que la de la
unidad de activos inmobiliarios e incluyendo los costes
gue derivan del mantenimiento, comercializacion, asi
como aquellos asociados a la ejecucién de las garantias.
Este mismo criterio se aplica en la valoracién de los
bienes inmuebles adjudicados o adquiridos en pago de
derechos de crédito que forman parte de la unidad de
activos financieros.

Una vez calculado el valor recuperable de cada activo,
conforme a los criterios descritos anteriormente, la Sociedad
lo compara con su valor en libros.

Posteriormente, procede a compensar minusvalias con
plusvalias dentro de la unidad de activos financieros,
conforme a lo establecido en la Circular 5/2015.

La consideracién de esta cuestion como clave en nuestra
auditoria se basa tanto en la significatividad de la unidad de
activos financieros sobre el activo de la Sociedad, y por tanto
de sus correspondientes correcciones de valor por deterioro,
asi como en la subjetividad y complejidad del célculo de dicho
deterioro, especialmente por lo que se refiere a la estimacion
de las variables aprobadas por el Consejo de Administracién
indicadas anteriormente.

Cémo se abordod la cuestion en nuestra auditoria

Nuestro enfoque de auditoria en relacién con la estimacion
de las correcciones de valor por deterioro de la unidad de
activos financieros comprende, entre otros, el entendimiento
y andlisis de la metodologia aplicada en el célculo, incluyendo
la evaluacion del disefo e implementacion, y eficacia
operativa de los controles clave relevantes vinculados a los
procesos de estimacién del deterioro, asi como en la
realizacién de diferentes pruebas en detalle sobre dicha
estimacion, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoracién de activos inmobiliarios.
Adicionalmente, y considerando la alta dependencia de los
sistemas en lo que se refiere a este aspecto, tenemos en
cuenta los procedimientos relativos al entorno de control de
los sistemas de informacién para los que hemos realizado lo
siguiente:

— Evaluacién de controles autométicos claves utilizados en
el proceso de célculo de las correcciones de valor por
deterioro.

— Evaluacion de los principales aspectos relativos al entorno
de seguridad de los sistemas de informacién que recogen
el célculo de las correcciones de valor por deterioro.

— Evaluacién de la integridad, exactitud y actualizacién de
los datos utilizados.

En relacién con nuestras pruebas en detalle sobre la
estimacion de las correcciones de valor por deterioro han
sido, entre otras, las siguientes:

— Hemos llevado a cabo un entendimiento y evaluado la
razonabilidad del enfoque metodolégico empleado por la
Sociedad, llevando a cabo una evaluacién de la integridad
y exactitud de los saldos de entrada en el proceso, asi
como del adecuade funcionamiento del motor de calculo,
para lo que hemos realizado un recélculo del valor
recuperable para la totalidad de los activos financieros,
considerando la metodologia y las hipétesis utilizadas por
la Sociedad.

— Hemos realizado pruebas sobre la calidad del dato de los
atributos clave utilizados en el proceso de valoracion,
concretamente, los utilizados en las tasaciones
preparadas por las sociedades de tasacion.

— Hemos evaluado la competencia, la independencia y la
integridad de la totalidad de las sociedades de tasacion
utilizadas, cuyos informes se han utilizado en la
estimacion de las correcciones de valor por deterioro de la
unidad de activos financieros de la Sociedad.




Deterioro del valor de la unidad de activos financieros

Véanse notas 4.7.2 y 7.1.1 de las cuentas anuales

Cuestion clave de la auditoria

Cémo se abordd la cuestion en nuestra auditoria

— Para una muestra de informes de tasacién individuales
realizada a partir de criterios de seleccién basados en
factores tanto cuantitativos como cualitativos, hemos
comprobado, en colaboracién con nuestros especialistas
en valoracién de activos inmobiliarios, el cumplimiento de
la Orden ECO/805/2013 de 27 de marzo, la razonabilidad
de la metodologia de valoracién empleada para cada
tipologia de activo especifica, asl como hemos
contrastado la razonabilidad de las hip6tesis clave
utilizadas por las sociedades de tasacion, considerando el
conocimiento del mercado inmobiliario y, atendiendo a la
situacion actual de cada inmueble. Asimismo hemos
contrastado la razonabilidad de los valores obtenidos con
datos comparables del mercado.

— Hemos evaluado la razonabilidad de las variables
aprobadas por el Consejo de Administracion utilizadas en
el proceso de estimacién del valor recuperable. En
concreto, las principales hipétesis analizadas han sido:

- La evolucién de los precios de mercado, para lo que
hemos involucrado a nuestros especialistas en
valoraciones de activos inmobiliarios, y de los
horizontes temporales considerados en el modelo de
valoracién en funcion del plan de negocio aprobado.

- Los costes de mantenimienio y comercializacién
estimados, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoracién de activos inmobiliarios
para la evaluaciéon de la razonabilidad de las hipétesis
aplicadas.

- La tasa de descuento aplicada para obtener el valor
presente de los valores obtenidos tras la aplicacién de
los ajustes anteriormente descritos, para lo que hemos
involucrado a nuestros especialistas en valoraciones.

- Los ajustes adicionales, concretamente el realizado para
reflejar el precio de venta previsto en funcién del plan de
negocio aprobado por el Consejo de Administracion.

| = Hemos evaluado en base a una muestra el andlisis

realizado por la Sociedad relativo a la determinacion de la
capacidad de pago de los deudores.

— Para una muestra de transacciones de venta de
inmuebles adjudicados o adquiridos en pago de derechos
de crédito producidas entre el 31 de diciembre de 2022 y
la fecha de formulacién de las cuentas anuales de la
Sociedad, hemos comparado ios valores de venta con los
valores recuperables asignados a cada activo vendido al
31 de diciembre de 2022.

— Hemos comprobado la adecuada contabilizacién las
correcciones de valor por deterioro estimadas por la
Sociedad conforme a los criterios establecidos en la
Circular 5/2015.

Asimismo, hemos analizado si la informacién detallada en las
notas de la memoria resulta adecuada, de conformidad con
los criterios establecidos en el marco de informacién
financiera aplicable a la Sociedad.




Elaboracion de la informacion financiera

Véanse notas 1, 4.6.1 y 7.1.2 de las cuentas anuales

Cuestion clave de la auditoria

Cdmo se abordo la cuestion en nuestra auditoria |

La Sociedad cuenta con varios gestores externos (en
adelante, gestores) a quienes les ha sido delegada la
administracion y gestion de determinadas carteras de activos
financieros e inmobiliarios. Estos gestores elaboran su
informacion financiera de forma mensual, a partir de la cual la
Sociedad lleva a cabo un proceso de agregacién contable
para la elaboracién de la informacién financiera y preparacién
de las cuentas anuales de la Sociedad. Como parte de este
proceso la Sociedad identifica aquellas partidas que son
objeto de aplicacién de modelos de valoracién y realiza los
correspondientes ajustes contables derivados de su
aplicacién.

La operativa de la Sociedad se encuentra soportada por un
entorno tecnoldgico complejo y en constante evolucién, que
debe responder de forma fiable y eficiente a los
requerimientos del negocio y asegurar un correcto
procesamiento de la informacién financiera. Este entorno
tecnoldgico incluye sistemas informaticos bajo supervision
de la Sociedad y que son ademas gestionados directamente
por proveedores tecnolégicos externos.

Asimismo, durante el gjercicio se ha materializado el
“Proyecto SMO” gue ha supuesto el traspaso de la gestioén y
administracion de determinadas carteras de activos
financieros e inmobiliarios a nuevos gestores. Con motivo de
dicho traspaso se ha acometido la migracién de los sistemas
de gestién de los activos inmobiliarios, que se encontraban
en sede de la Sociedad, a los sistemas de gestién de los
nuevos gestores.

En este entorno, es critico el adecuado funcionamiento del
proceso de elaboracion de la informacion financiera asf como
asegurar una adecuada gestion de los riesgos tecnolégicos
que puedan afectar a los sistemas de informacién, en areas
tan relevantes como la seguridad de los datos y programas,
la operativa de los sistemas o el desarrollo y mantenimiento
de aplicaciones y sistemas informéticos utilizados en la
elaboracion de la informacion financiera, por 1o que lo hemos
considerado el citado proceso de elaboracion de la
informacién financiera una cuestion clave de nuestra
auditoria.

En relacion con el proceso de elaboracién de la informacion
financiera, nuestros procedimientos de auditoria se han
centrado en la evaluacién del entorno de control vinculado a
este proceso y en la realizacion de pruebas en detalle.

Nuestros procedimientos relativos a la evaluacién del disefo
y eficacia operativa de los controles relevantes vinculados al
proceso de la elaboracion de la informacion financiera se han
centrado en las siguientes areas clave:

— Evaluacién de controles de aseguramiento de las
plataformas tecnoldgicas en relacion con el adecuado
control de acceso a datos y programas, asi como el
adecuado control de cambios y desarrollo de los
programas sobre dichas plataformas tecnolégicas. que
contienen informacién que puede tener un impacto
significativo en las cuentas anuales.

— Evaluacién del entorno de control asociado al proyecto de
migracién efectuado durante el ejercicio, considerando las
actividades de pre- migracién, transformacién de datos,
planes de prueba y puesta en marcha e implementacion.

— Evaluacion de controles manuales clave en sede de cada
gestor y de la Sociedad sobre la integridad y exactitud de
la informacion contable reportada a la Sociedad.

Nuestras pruebas en detalle sobre el proceso de la
elaboracién de la informacién financiera han sido, entre otras,
las siguientes:

— Re-ejecucion del proceso de agregacioén de la informacién
financiera remitida por cada gestor y de la Sociedad.

— Conciliacién de inventarios contables generados en sede
de cada gestor con la informacién financiera remitida a la
Sociedad.

— Evaluacién de los ajustes contables realizados por parte
de la Sociedad tras el proceso de agregacién de estados
financieros reportados por cada gestor.

— Andlisis de una muestra de asientos manuales incluidos
en los sistemas de informacién financiera de la Sociedad.




Otra informacion: Informe de gestion

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestidon. Nuestra
responsabilidad sobre la informacién contenida en el informe de gestion, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Gnicamente que el estado de la informacién no financiera se ha facilitado en la forma
prevista en la normativa aplicable y en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacién incluida en el informe de
gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el contenido vy
presentacion de esta parte del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacién mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacién que contiene el informe de gestién concuerda con la de las
cuentas anuales del ejercicio 2022 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y del comité de auditoria y
cumplimiento en relacion con las cuentas anuales

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

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

El comité de auditoria es responsable de la supervisiéon del proceso de elaboracion y presentacion de
las cuentas anuales.



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

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

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas en Espanfa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditorfa. También:

— ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorrecciéon material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusién del control interno.

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

— Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores2.

— Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
gue llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos ¢ condiciones futuros
pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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



KPMG

Nos comunicamos con el comité de auditoria de Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracién Bancaria, S.A. en relacién con, entre otras cuestiones, el alcance y el momento de
realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier
deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditorfa.

También proporcionamos al comité de auditoria de la entidad una declaracién de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan
suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion al comité de auditorfa de la entidad,
determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

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

INFORME SOBRE OTROS REQUERIMIENTOS LEGALES Y REGLAMENTARIOS

Informe adicional para el comité de auditoria

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para el comité de auditorfa de la Sociedad de fecha 31 de marzo de 2023.

Periodo de contratacion

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 26 de mayo de 2021 nos nombré como
auditores por un periodo de 3 afios, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2022.

KPMG Auditores, S.L.

) . JAUDITORZ=S
Inscrito en el R.O.A.C. n.° 50702 Tt oot TR
DE CUENTAS DE ESPARA
.
H b KPMG AUDITORES, S.L.
A ]
ws
2023 Num. 01/23/00326
96,00 EUR

. , Lo SELLO CORPORATIVO:
LUlS Martln Rlano ........................

Informe de auditoria de cuentas sujeto

Inscrito en el R.O.AC. n.°18.537 a la normativa de auditoria de cuentas

espafiola o intemacional
31 de marzo de 2023



Sociedad de Gestion de
Activos procedentes de
la Reestructuracion
Bancaria, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2022 e

Informe de Gestién
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SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB)

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS 2022 Y 2021

(Miles de euros)

RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO DEL EJERCICIO

Notas de 1a
Memoria Ejercicio 2022 Ejercicio 2021
OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de 1a cifra de negocios Nota16.1 1.644.134 1.375.146
Ventas de existencias 229911 156.762
Ingresos por ventas de Inversiones Inmobiliarias 1.433.597 1.261.000
Ingresos por arrendamientos 41.528 50.896
Ingresos por ventas de préstamos y créditos 72918 45412
Ingresos financieros de créditos y préstamos 48.724 111356
Margen de recuperaciones de préstamos y créditos (186.220) (281.017)
Ingresos por remuneracion de FABs 157 625
Ingresos por enajenaci6n y liquidacion de FABs, otras empresas del grupo 'y asociadas Nota7.12 3519 30.112
Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacién Nota16.2 (170.226) (109.299)
Coste de las ventas Nota 16.2 (1.937.970) (1.717.998)
Coste de ventas de las Inversiones Inmobiliarias (1.811.954) (1.535.878)
Coste de las ventas de Activos Financieros (124.119) (150.980)
Coste de las ventas de FABs, otras empresas del grupo y asociadas (1.897) (31.141)
Otros ingresos de explotacién Nota 16.3 133.172 19.030
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 133.172 19.030
Gastos de personal Nota 164 (33.159) (35.353)
Sueldos, salarios y asimilados (27.550) (29.383)
Cargas sociales (5.609) (5.970)
Otros gastos de explotacién (675.336) (684.639)
Servicios exteriores Nota 16.5 (389.998) (429.788)
Tributos Nota 16.5 (181.744) (218.594)
Pérdidas, deterioro y variaci6n de provisiones por operaciones comerciales Notas 9y 12 (95.744) (31.749)
Otros gastos de gestion corriente (7.850) (4.508)
Amortizacién del inmovilizado Notas 4.1,4.2y4.3 (64.442) (57.912)

Excesos de provisiones Nota 12 6.434 -
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizade material e intangible - (10.476)
Deterioros y pérdidas - (10.476)

Deterioro y resultado por enaj iones de instr tos financieros Nota4.6.2 (16.332) -

Deterioros y pérdidas (16.332) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.113.725) (1.221.501)
Ingresos financieros Nota 16.7 4.727 1.553
De valores negociables y otros instrumentos financieros 4727 1.553
- Enterceros 4727 1.553
Gastos financieros Nota 16.6 (395.223) (404.587)
Por deudas con terceros (384.356) (388.210)
Otros gastos financieros (10.867) (16.377)
Diferencias de cambio Nota4.12 (1) (3)
RESULTADO FINANCIERO (390.497) (403.037)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.504.222) (1.624.538)
Impuestos sobre beneficios Nota 15 (2.018) {1.381)

(1.506.238)

(1.625.919)

(1.506.238)

(1.625.919)

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria adjunia forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022.
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SOCIEDAD DEGESTION DEACTIVOS PROCEDENTES DELA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB)

ESTADOS DEFLUJOS DE EFECTIVO DELOS EJERCICIOS 2022 Y2021

(Miles de Euros)
Ejercicio Ejercicio
2022 2021

A)  FLUJOS DEEFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DEEXPLOTACION (1 +2 +3 +4) 1.065.655 980.713

1. Resultado antes de impuestos (1.504.222) (1.624.538)

2. Ajustes del resultado: 569.842 699.383

(+/-) Amortizacién del inmovilizado 64.442 57.912

(+/-) Gastos financieros 395.223 404.587

(+/-) Ingresos financieros (4.727) (1.553)

(+-) Ingresos financieros por intereses de préstamos y créditos 48.724) (111.356)

(+/-) Margen de recuperaciones de préstamos y créditos 186.220 281.017

(+/-) Otros ajustes delresuitado (134.668) 26.551

(+-) Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales 95.744 31.749

(+-) Deterioro de intrumentos financieros e nmov ilizado material 16.332 10.476

2.a  Pagos por impuestos (-) (8.512) (5.482)

3. Aumento / (Disminucién) en el activo y pasivo 2.413.284 2272.003
Aumento / (Disminucién) de existencias (+/-) (104.462) (43.924)
Aumento / (Disminucién) de cuentas por cobrar {+/-) 40.646 (3.222)
Aumento / (Disminucitén) de otros activos financieros corrientes (+/-) 77.148 165.366
Aumento / (Disminucién) de cuentas por pagar (+/-) 62378 24.147
Aumento / (Disminucién) de otros pasivos financieros corrientes (+/-) 34.754 (3.808)
Aumento / (Disminucién) de Créditos y préstamos a terceros (+/-) 560.960] 632.463
Aumento / (Disminucién) de Inversiones Inmobiliarias (+/-) 1.741.859 1.500.982

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién/financiacién: (404.737) (360.653)

(-)  Pagos de intereses (458.970) (471.658)

(+)  Cobros de dividendos - -

(+)  Cobros de intereses 4,727 1.553

(+/-) Cobros por intereses de préstamos y créditos 49.506 109.452

(+/-) Otros cobros/(pagos) de actividades de explotacion - -

B) FLUJOS DEEFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DEINVERSION (i +2) 238.053 {92.525)

1. Pagos por inversiones: (11.525) (625.256)

) Inmovilizado material, intangible 6.291) (7.346)

) Creditos y participaciones en empresas asociadas (5.234) (9.066)

-) Otros activos financieros = .

) Valores representativos de deuda - (608.844)

2. Cobros por desinversiones: 249578 532.730

(+)  Creditos y participaciones en empresas asociadas 7.135 43.370

(+)  Inmovilizado material, intangible -

(+)  Ingresos por ventas de préstamos y créditos - -

(+) Ingresos financieros de cartera crediticia - -

(+)  Otros activos financieros 242.443 489.361

(] FLUJOS DEEFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DEFINANCIACION (1 +2 +3) (2.798.376) (997.532)

i, Cobros y (pagos) por instrumentos de patrimonio: - -

(+)  Emisién = .

) Amortizacién - -

() Adquisicién - -

(+)  Enajenacién acciones propias - -

2. Obtencion neta de nueva financiacién con terceros (2.798.376) (997.532)

(+)  Otros pasivos financieros no corrientes (6.376) (40.232)

) Disposiciones / (Amortizaciones ) cuentas de crédito - -

) Devolucién y amortizacién (2.792.000) (957.300)

3. Cobros netos por emisién de valores propios = -

D) EFECTO DELAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -
AIWTOI(DISMINU(‘ION) NETO DEEFECTIVO Y EQUIVALENTES (A+B +C +D) (1.494.668) (109.345)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL EJERCICIO 3.364.651 3.473.996

G) EFECTIVO Y BQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCICIO (E+F) 1.869.983 3.364.651
COMPONENTES DEL EFECTIVO Y BQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCICIO

(+)  Cajay bancos 1.615.865 2.526.758

(+)  Otros activos financieros 254,118 837.893

) Menos: Descubiertos bancarios reintegrables a la vista
TOTAL EFECTIVO Y BQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCICIO 1.869.983 3.364.651

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo del ejercicio 2022




Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A.

Memoria
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2022

1. Actividad de la Sociedad

La Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. (en adelante, la
“Sociedad” o “Sareb”) se constituyd, por tiempo indefinido en Madrid, con fecha 28 de noviembre de 2012,
al amparo de lo dispuesto en la Ley 9/2012, de 14 de noviembre de reestructuracion y resolucion de
entidades de crédito con la denominacién de Sociedad Promotora de la Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A., como sociedad anénima de naturaleza unipersonal, con
el objeto de realizar todas las actividades preparatorias necesarias para la puesta en marcha de Sareb. Se
halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 30.521, Folio 1, Secci6n 82, Hoja M-549.293,
Inscripcion 12.

Con fecha 12 de diciembre de 2012 se modificé su duracién y denominacion, en virtud de la escritura de
elevacion a publico de los acuerdos sociales otorgada en dicha fecha ante el Notario de Madrid, D. José
Maria Garcia Collantes, bajo el numero 1624 de su protocolo, limitdindose su duracién hasta el 28 de
noviembre de 2027 y adoptando su actual denominaci6n.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene su domicilio social y fiscal en la calle Costa Brava 12, Madrid.

La Sociedad se rige por sus Estatutos Sociales y por las leyes vigentes que le son de aplicacion, esto es,
la vigente Ley de Sociedades de Capital, salvo lo dispuesto en sus articulos 537 y 348 bis, de acuerdo a lo
estipulado en la Ley 9/2012, de 14 de noviembre de reestructuracion y resolucion de entidades de crédito,
con las especificidades necesarias para asegurar la consistencia de los principios contables que le sean de
aplicacion con el mandato y los objetivos generales de la Sociedad establecidos en la sefialada Ley y los
que se fijen reglamentariamente (véase Nota 2.1). Adicionalmente, a la Sociedad no le es de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 363.1 ) de la Ley de Sociedades de Capital en base al RDL 6/2020 ni tampoco el
art 327 de dicha Ley en base al RD 1/2022 que ha sido aprobado con fecha 18 de enero de 2022,

Su objeto social consiste en la tenencia, gestion y administracion directa o indirecta, adquisicion y
enajenacion de los activos y, en su caso, pasivos, que le sean transmitidos por las entidades de crédito a
las que se refiere la Disposicion Adicional Novena de la Ley 9/2012, (o cualquier normativa que la sustituya,
desarrolle o complemente), que figuren en el balance de las mismas o en el de cualquier entidad sobre la
que ésta ejerza control en el sentido del articulo 42 del Cédigo de Comercio (asi como cualesquiera otros
que llegue a adquirir en el futuro como consecuencia de la citada actividad de gestion y administracion de
los primeros).

Sin perjuicio del objeto social antes descrito, de acuerdo con la normativa que la regula, la Sociedad debera
coadyuvar al desarrollo adecuado de los procesos de reestructuracion o resolucion de entidades de crédito
en cuyo curso se ha constituido, facilitando el cumplimiento de los objetivos previstos en el articulo 3 del
Real Decreto 1559/2012, de acuerdo con los principios generales de transparencia y gestion profesional,
esto es:

a) Contribuir al saneamiento del sistema financiero adquiriendo los activos correspondientes de forma
que, desde su transmision, se produzca una transmision efectiva de los riesgos vinculados a estos
activos.

b) Minimizar los apoyos financieros publicos.
c) Satisfacer las deudas y obligaciones que contraiga en el curso de sus operaciones.
d) Minimizar las posibles distorsiones en los mercados que se puedan derivar de suactuacion.

e) Enajenar los activos recibidos, optimizando su valor dentro del plazo establecido para el que haya
sido constituida.

Por su parte, el RD ley 1/2022 afiade los principios generales de transparencia, gestion profesional y
sostenibilidad y utilidad social. Sefialando que “en cumplimiento del principio de sostenibilidad, SAREB
elaborara estrategias de cesién de inmuebles a entidades publicas o a entidades no lucrativas, en las que
ponderara la utilidad social de estos inmuebles dentro del objetivo de maximizacion del valor, de forma
coordinada con los departamentos ministeriales competentes en la materia.




Antecedentes a la constitucion de la Sociedad y transmisién de los activos
Ejercicio 2012: Adquisicién de activos de entidades del Grupo 1

Con fecha 21 de diciembre de 2012, Sareb y las entidades que conformaban el mencionado Grupo 1 (esto
es, Bankia, S.A., Banco Financiero y de Ahorros, S.A., Banco de Valencia, S.A., Catalunya Banc, SA,
Banco Gallego, S.A. y NovaGalicia Banco, S.A.) procedieron a la formalizacion de los correspondientes
contratos de transmision de activos, que, de acuerdo con lo estipulado, no desplegaron plenos efectos hasta
el dia 31 de diciembre de 2012. Dichos activos fueron transmitidos libres de cargas por las entidades
cedentes como un todo y por un precio Unico que ascendié a un importe de 36.695.308 miles de euros, y
fueron adquiridos por Sareb mediante la emision de bonos senior por un importe total de 36.694.100 miles
de euros, que fueron suscritos por las entidades cedentes, difiriendo el pago de la diferencia entre el precio
de transmision y el valor de los bonos emitidos en un plazo de 36 meses, pudiendo ser compensado por la
Sociedad con cualquier cantidad debida por las entidades cedentes a la misma en los términos previstos en
los contratos de transmision de activos. Dichas cantidades se liquidaron en su totalidad durante el ejercicio
2013.

A continuacién, se presenta el detalle de los activos que fueron transferidos por las entidades del Grupo 1
de acuerdo con su naturaleza en dicha fecha:

Miles de euros

Activos financieros 28.298.902
Activos inmobiliarios 8.396.406
Total 36.695.308

El detalle de los activos financieros que fueron transferidos por las entidades del Grupo 1, segun la tipologia
de las garantias sobre los mismos, fue el siguiente:

Total Precio

Importes en Miles de euros N.® Activos Transferencia
Préstamos 62.435 26.493.181
Normal 28.047 8.368.902
Subestandar 11.877 6.646.904
Dudoso 22.511 11.477.375
Créditos 5.714 1.805.721
Normal 1.810 537.427
Subesténdar 870 495.392
Dudoso 3.029 557.025
Otros 5 215.877
Total 68.149 28.298.902

Por su parte, el detalle de los activos inmobiliarios que fueron transferidos por las entidades del Grupo 1 fue
el siguiente:

Total Precio
Importes en Miles de euros N.¢ Activos Transferencia
Suelos 10.322 2.812.430
Inmuebles terminados en venta 30.158 2.426.138
Inmuebles en alquiler 5.822 927.620
Total Inversiones Inmobiliarias 46.302 6.166.188
Obras en curso 3.050 470.124
Inmuebles terminados 27.682 1.760.094
Total Existencias 30.732 2.230.218
Total 77.034 8.396.406




A continuacion, se resumen las principales caracteristicas de los bonos senior emitidos por la Sociedad y
suscritos por las entidades del Grupo 1 el 21 de diciembre de 2012 en pago de los mencionados activos:

Fecha de Tipo Nominal
Cadigo ISIN Descripcion Fecha de vencimiento | aplicable (Miles de
emision (**) vigente euros) (*)

ES0352506002 | SAREB/VAR BO 20131231 2012-1 | 31/12/2012 | 31/12/2013 2,374% 11.008.100
ES0352506010 | SAREB/VAR BO 20141231 2012-2 | 31/12/2012 | 31/12/2014 2,747% 16.512.500
ES0352506028 | SAREB/VAR BO 20151231 2012-3 | 31/12/2012 | 31/12/2015 3,149% 9.173.500
36.694.100

(*) Dichos bonos cuentan con la garantia irrevocable del Reino de Espafia (véase Nota 13.2).
(**) Existe una opcion de renovacién a discrecién de la Sociedad, tal y como se describe en la Nota 13.

Dichos bonos fueron suscritos por las entidades cedentes de acuerdo con la siguiente distribucion:

Miles de euros
Bankia, S.A./Banco Financiero y de Ahorros, S.A. 22.317.600
Catalunya Banc, S.A. 6.708.300
Banco Gallego, S.A. 609.700
NovaGalicia Banco, S.A. 5.096.800
Banco de Valencia, S.A. 1.961.700
Total 36.694.100

Ejercicio 2013: Adquisicion de activos de entidades del Grupo 2

El 20 de diciembre de 2012, la Comisién Europea aprobé los planes de reestructuracion de las entidades
financieras encuadradas en el Grupo 2 (Banco Grupo Cajatres, S.A., Banco Mare Nostrum, S.A., Banco
Caja Espafia de Inversiones, Salamanca y Soria, S.A. -CEISS- y Liberbank, S.A.) tras la aprobacion de
éstos por el Banco de Espaiia.

Con fecha 28 de febrero de 2013, Sareb y las entidades que conformaban el Grupo 2 procedieron a la
formalizacién de los correspondientes contratos de transmision de activos, que fueron transmitidos libres
de cargas por las entidades cedentes del Grupo 2 a Sareb como un todo y por un precio Unico, por un
importe de 14.087.157 miles de euros, y fueron adquiridos por Sareb mediante la emision de bonos senior,
de 100 miles de euros de valor nominal, por un importe total de 14.086.700 miles de euros, que fueron
suscritos por las entidades cedentes, difiriendo el pago de la diferencia entre el precio de transmision y el
valor de los bonos emitidos en un plazo de 36 meses, pudiendo ser compensado por la Sociedad con
cualquier cantidad debida por las entidades cedentes a la misma en los términos previstos en los contratos
de transmision de activos. Al 31 de diciembre de 2013 dicha cantidad se encontraba liquidada, no figurando
saldos por este concepto en el balance a dicha fecha.

El desglose de dichos activos que fueron transferidos por las entidades del Grupo 2, de acuerdo con su
naturaleza, fue el siguiente en dicha fecha:

Miles de euros

Activos financieros 11.139.891
Activos inmobiliarios 2.947.266
Total 14.087.157




El detalle de los activos financieros que fueron transferidos por las entidades del Grupo 2, segun la tipologia

de las garantias sobre los mismos fue el siguiente:

Total Precio
Importes en Miles de euros N.° Activos Transferencia
Préstamos 21.889 10.855.331
Normal 9.337 4.642.163
Subestandar 1.800 1.872.775
Dudoso 10.752 4,340.393
Créditos 727 284.560
Normal 270 125.758
Subestandar 137 44.161
Dudoso 230 110.643
Otros 90 3.998
Total 22.616 11.139.891

Por su parte, el detalle de los activos inmobiliarios que fueron transferidos por las entidades del Grupo 2 fue

el siguiente en dicha fecha:

Total Precio
Importes en Miles de euros N.° Activos Transferencia
Suelos 4.630 1.062.531
Obra parada 1.445 163.505
Inmuebles terminados en venta 23.404 1.619.800
Inmuebles en alquiler 906 98.140
Total Inversiones Inmobiliarias 30.385 2.943.976
QObras en curso 27 3.290
Total Existencias 27 3.290
Total 30.412 2.947.266

A continuacién, se resumen las principales caracteristicas de los bonos senior que fueron suscritos el 28

de febrero de 2013 en pago de los mencionados activos:

Fecha de Tipo Saldo nominal
Cédigo ISIN Descripeién Fechade | vencimiento | aplicable (Miles de
CHuSIOn **) vigente euros) (¥)
ES0352506036 | SAREB/VAR BO 20140228 2013-1 28/02/2013 28/02/2014 1,451% 4,225.900
ES0352506044 | SAREB/VAR BO 20150228 2013-2 28/02/2013 | 28/02/2015 2,233% 6.339.200
ES0352506051 | SAREB/VAR BO 20160228 2013-3 28/02/2013 | 28/02/2016 2,674% 3.521.600
14.086.700

{*) Dichos bonos cuentan con la garantia irrevocable del Reino de Espatia (véase Nota 13.2).
(**) Existe una opcién de renovacion a discrecion de la Sociedad, tal y como se describe en la Nota 13.

Dichos bonos fueron suscritos por las entidades cedentes de acuerdo con la siguiente distribucion:

Miles de euros
Banco Mare Nostrum, S.A. 5.819.600
Banco Caja Espafia de Inversiones, Salamanca y Soria, S.A. 3.137.300
Liberbank, S.A. 2.917.800
Banco Grupo Cajatres, S.A. 2.212.000
Total 14.086.700
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Subsanaciones de las escrituras de adquisicion de activos formalizadas durante los ejercicios 2022 y 2021

Con posterioridad al traspaso, y en aplicacion de lo estipulado en el mencionado Real Decreto 1559/2012
y en los propios contratos de transmision de los activos, se procedi6 a la revision de las carteras de
préstamos y créditos y de activos inmobiliarios adquiridos a las entidades de los Grupos 1y 2, a efectos de
identificar una inadecuada categorizacién de los activos, cambios en el perimetro y errores o variaciones
en la valoracion estimada en la fecha de transmision.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, se han realizado subsanaciones por un importe global de 20.738 y
11.531 miles de euros, respectivamente, mediante el ajuste en precio de activos financieros por importe de
2.629 y 4.768 miles de euros, asi como un ajuste en el precio de los activos inmobiliarios por importe de
18.109 y 6.763 miles de euros, respectivamente.

Como contrapartida, las entidades cedentes han entregado a Sareb parte de los bonos emitidos en pago
de las carteras traspasadas anteriormente mencionados por un importe equivalente a los activos devueltos,
asi como el importe en efectivo de los cupones cobrados por las entidades correspondientes a los bonos
entregados. Adicionalmente de acuerdo con el contrato de traspaso, las entidades han incurrido en un tipo
de interés compensatorio del 1% anual del importe total de cupones satisfechos por parte de la Sociedad,
los cuales ascendian a 101 y 33 miles de euros en los ejercicios 2022 y 2021, respectivamente, en relacion
con los bonos devueltos.

El resumen de las subsanaciones realizadas durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:
Ejercicio 2022

ACti.V.OS‘ F~ACtiYOS Total Bonos Ajuste en
Importes en miles de euros S:;;‘;’::{g:n&ita SLl?a::izz Subsanacion| devueltos | metélico

5) (Nota 7) (Nota 13.2) ™
Bankia, S.A. 12.802 2234 15.036 (14.900) 136
Banco Mare Nostrum, S.A. 5.307 395 5.702 (5.600) 102
Total 18.109 2.629 20.738 (20.500) 238

(*) Corresponde a la diferencia, abonada en efectivo, entre el importe total de la subsanacion y el importe de los bonos

devueltos.
Ejercicio 2021
dctuos e 1 Bonos Ajuste en
. Inmobiliarios Financieros Tota £
Impostes enmiles deicuros Subsanados (Nota Subsanados Subsanacion | devueltos | metalico
5) (Nota 7) (Nota 13.2) *)
Bankia, S.A. (*¥) 920 3.823 4.743 (4.200) 543
Catalunya Caixa, S.A. (*¥) 5.843 330 6.173 (6.000) 173
Banco de Valencia, S.A. - 615 615 (600) 15
Total 6.763 4.768 11.531 (10.800) 731

(*) Corresponde a la diferencia, abonada en efectivo, entre el importe total de la subsanacion y el importe de los bonos

devueltos.

(**) Dentro de las escrituras de subsanacion formalizadas en el ejercicio 2021 con Bankia, S.A. y Catalunya Caixa, S.A.
se incluyeron diversos conceptos indemnizatorios a favor de la Sociedad derivados de la situacion juridica y/o cargas
del perimetro de activos transmitidos por dichas cedentes por importe de 25.760 y 9.146 miles de euros,
respectivamente. Dichos importes se contabilizaron en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021, a
excepcion de 6.972 miles de euros, que corresponden a posibles contingencias futuras relacionadas con los activos
transmitidos y que fueron registrados en el epigrafe de Provisiones a largo plazo del balance de situacién adjunto
(Véase Nota 12). Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha revertido 3.182 miles de euros de dichas contingencias
por tener la certeza que a 31 de diciembre de 2022 ya no procedia tenerlas provisionadas.
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Adicionalmente, durante los ejercicios 2014 a 2017 la Sociedad procedié a formalizar con la totalidad de las
entidades cedentes distintos acuerdos de liquidacion mediante los cuales las partes acordaron renunciar a
exigir ulteriores ajustes en precio, asi como al plazo de 36 meses que le atribuia el contrato de transmisién
de activos para formular reclamaciones.

Proyecto fbero
Durante el ejercicio 2014 fa Sociedad puso en marcha el denominado “Proyecto ibero”. Dicho proyecto,

consisti® en la sustitucion de los contratos de gestion y administracion formalizados en la fecha de
transmisién de los activos, mediante un concurso de adjudicacién en el cual se persiguio:

o Agrupar la gestion de las nueve carteras inicialmente aportadas por las entidades de los
Grupos 1y 2 en nuevos gestores, con el objetivo de simplificar y facilitar la gestion de los
activos transmitidos.

. Buscar una profesionalizacién y mejora en la calidad del servicio a precios de mercado que

permita a la Sociedad cumplir con sus compromisos y mandato encomendado, es decir,
poder cumplir con la desinversion de los activos adquiridos en el periodo de vigencia de ésta
y maximizando el valor de éstos.

Durante los meses de noviembre y diciembre de 2014 se procedié a la adjudicacion formal y firma de los
nuevos confratos de administracién y gestion, siendo los nuevos gestores adjudicatarios (Servicers) los
siguientes:

) Solvia Servicios Inmobiliarios, S.L. fue adjudicatario de la cartera de Activos Inmobiliarios de
Bankia, S.A. y las carteras completas de Banco Gallego, S.A. y Banco Caja Espafia de
Inversiones Salamanca y Soria, S.A.

. Altamira Asset Management, S.L. fue adjudicatario de la totalidad de las carteras hasta
entonces gestionadas por Catalunya Caixa, S.A., Banco Mare Nostrum, S.A. y Banco Caja 3,
S.A.

. Haya Real Estate, S.L.U. fue adjudicatario de la cartera de préstamos transmitidos

originalmente por Bankia, S.A. y Banco Financiero y de Ahorros, S.A.

. Por Gltimo, Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. fue adjudicatario de las carteras
inicialmente traspasadas por NovaGalicia Banco, S.A. (Abanca, S.A.), Liberbank, S.A. y
Banco de Valencia, S.A.

El plazo de duracién fijado para los contratos oscilaba entre los 5 y 7 afios a partir de su entrada en vigor,
prorrogables tacitamente por un periodo de un afio més salvo que cualquiera de las partes comunique con
un preaviso de 6 meses anterior a su finalizacion su deseo de dar por finalizado el mismo. Adicionalmente
el contrato preveia la posibilidad de resolucion anticipada por Sareb en cualquier momento con un preaviso
de al menos 3 meses y abono de una compensacién a los gestores calculada de conformidad con e!
contrato.

En todos los casos, los contratos de servicios a prestar por los gestores incluian:

- Migracion: servicios necesarios para desarrollar, ejecutar y concluir la migracion de la gestion y
administracion de los activos. La Ultima cartera en migrar se realizé en el ejercicio 2018.

- Administracion y gestién de las carteras adjudicadas: dicha gestion se realizé por los cuatro
gestores arriba sefialados, que administran y gestionan las carteras de activos financieros y activos
inmobiliarios que les fueron asignados. Dentro de sus funciones, cada Servicer, registraba y
elaboraba la informacién financiera y contable de sus carteras, reportando a la Sociedad.

- Asesoramiento juridico en relacién con la administracién y gestion de los activos migrados.

La informacion financiera y contable asociada a las operaciones gestionadas por cada Servicer residia en
diferentes sistemas informaticos, bien en sistemas de la Sociedad o bien en sistemas del Servicer. En todo
caso, la informacion financiera se generé en el marco de un entorno de control adecuado sobre dichos
sistemas.

En contraprestacién por los anteriores servicios el contrato establecia el devengo de comisiones de gestidon
y administracion, las cuales se calculaban en base al volumen de activos mantenidos en gestion por cada
uno de los gestores, y de venta, en base a los ingresos y la caja generada en la desinversion de los activos
gestionados. Durante el ejercicio 2022 se han devengado 29.957 miles de euros en concepto de comisiones
de gestion y administracion, y 50.575 miles de euros en concepto de comisiones de venta (53.401 y 80.511
miles de euros durante el ejercicio 2021 respectivamente) (véase Nota 16.5).
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Adicionalmente y con el objeto de garantizar un determinado nivel de servicio y desempeiio en las funciones
encomendadas, asi como alinear sus objetivos con los de la Sociedad, los adjudicatarios constituyeron en
2014 unas garantias de desempefio por un importe inicial de 588.600 miles de euros, de las cuales
actualmente estan pendientes de devolucion 2.603 miles de euros de valor nominal, encontrandose
registradas en el epigrafe “Otros pasivos financieros”, del pasivo corriente del balance adjunto debido a la
finalizacién del contrato el 30 de junio de 2022 para la cartera de activos financieros y el 30 de septiembre
de 2022 para la de activos inmobiliarios (véase Nota 13.4).

En relacién con las anteriores fianzas, cabe sefalar que las mismas se calcularon en base a una estimacion
de los activos que seran gestionados, habiéndose ajustado al dato final una vez se han ido completado las
diversas migraciones de las carteras.

La devolucién de dichas garantias tiene caracter contingente y estd asociada al adecuado desempefio
comercial de los gestores. Este contrato preveia la medicién del grado de cumplimiento de los gestores
sobre la base de varios indicadores de desempefio aplicables a los servicios acordados, estableciéndose
una escala de penalizaciones a aplicar sobre la facturacion de los derechos econdmicos adscritos al
contrato en funcién del grado de cumplimento, asi como supuestos de terminacion anticipada bajo ciertas
circunstancias (por ejemplo, cuando el incumplimiento de los gestores se extienda durante un periodo de
12 meses con el nivel mas alto de materialidad y grado de desviacion del valor objetivo de los previstos en
el contrato). En base al devengo de los derechos econémicos producidos durante los ejercicios 2022 y 2021
la Sociedad ha procedido a la devolucién de 30.264 y 34.440 miles de euros de garantias aportadas por los
gestores, respectivamente (véase Nota 13.4).

Adicionalmente, como consecuencia del vencimiento de los contratos de las carieras gestionadas por
dichos Servicers, la Sociedad ha procedido a regularizar a ingresos las fianzas depositadas inicialmente
por los mismos y que no han sido devueltas, al no haberse dado las condiciones que se recogian en los
contratos para proceder a su devolucion. El importe de dicha regularizacion asciende a 118.761 miles de
euros que han sido registrados en el epigrafe “Otros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta correspondiente al ejercicio 2022 (véase Nota 16.3).

Proyecto Esparta

Durante el ejercicio 2019, y ante el vencimiento el 31 de diciembre de 2019 del contrato fbero relativo a la
cartera gestionada por Haya Real Estate, S.L.U. se puso en marcha el “Proyecto Esparta”. Dicho proyecto,
se centro en definir el modelo de gestion 6ptimo de cara a la finalizacion de los contratos de gestion firmados
en “Ibero”. Las directrices centrales del Proyecto Esparta eran las siguientes:

Para la cartera de Activos Financieros:

La gestion de los grandes deudores se centralizé e internaliz6 en Sareb, que fue el encargado de realizar
la comercializacion y gestién de dichas carteras de deuda. De este modo, se busco hacer mas eficiente y
homogenizar la gestién de dichos activos.

La cartera de activos financieros minoristas, es decir, aquellos deudores con posiciones de deuda inferiores
a 30 miliones de euros, se mantuvo externalizada, buscando para ello un gestor adecuado y
profesionalizado. Dicho contrato, para la cartera inicialmente gestionada por Haya Real Estate S, L.U., se
realizé un concurso siendo e! adjudicatario de éste, Haya Real Estate, S.L.U., dando continuidad de este
modo a la gestion realizada durante los (ltimos ejercicios.

Para la cartera de Activos Inmobiliarios:

La comercializacion de los activos singulares y de las obras en curso fue realizado a través de Servicers y
gestores especializados, de este modo se busco mejorar la eficiencia y maximizar el margen obtenido en
cada linea de negocio. En dichos casos la seleccion de proveedores se realizé mediante concursos abiertos,
habiendo seleccionado un elevado niimero, buscando también de este modo diversificar el riesgo.

Por la parte de alquileres se busco un Servicer especialista de alquileres que se encargase de realizar una
gestion integral, esto es, comercializacion, facturacion y gestion de deuda. El proveedor seleccionado, tras
el correspondiente concurso, fue Haya Real Estate, S.L.U.

Por su parte, la comercializacién de activos minoristas fue realizado por parte de Haya Real Estate, S.L.U.,
de esta manera, al igual que en la cartera de Activos Financieros se dio continuidad a la gestion y
conocimiento de la cartera gestionada por Haya Real Estate, S.L.U. durante el Proyecto Ibero.

Ambos contratos llegaron a su fin en el presente ejercicio, més concretamente, el 30 de junio de 2022 para
la cartera de activos financieros y el 31 de julio de 2022 para la de activos inmobiliarios. En contraprestacion
por los anteriores servicios, el contrato establecia el devengo de una serie de comisiones, las cuales se
calculaban en base al volumen de ventas en base a los ingresos y la caja generada en la desinversion de
los activos gestionados. Adicionalmente se devenga una comision fija predeterminada para cada unc de
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los afios de duracién del contrato. Durante el ejercicio 2022 se han devengado 2.179 miles de euros en
concepto de comisiones fijas, y 15.622 miles de euros en concepto de comisiones de venta (3.498 y 18.266
miles de euros durante el ejercicio 2021 respectivamente) (véase Nota 16.5).

Proyecto “SMO”

A lo largo del ejercicio 2021 se llevé a cabo el proyecto denominado Simplificacion del Modelo Operativo
(SMO), una iniciativa para definir un nuevo marco de relacion con los gestores comerciales o Servicers a
partir de julio de 2022, fecha en la que vencieron los anteriores contratos de gestion generalistas para la
cartera de activos financieros, y a partir de octubre de 2022, para la cartera de activos inmobiliarios. Dicho
proceso ha concluido en el primer semestre del ejercicio 2022 con la adjudicacién a Hipoges lberia y
Anticipa-Aliseda de la gestion de la cartera de préstamos e inmuebles con estrategia de desinversion de
Sareb. Del volumen total adjudicado:

- Hipoges ha asumido la gestion y venta de una cartera global de 13.906 millones de euros, de los
cuales 8.077 millones se corresponden con préstamos al promotor impagados, y 5.829 millones
son inmuebles residenciales, suelos y activos terciarios a comercializar en el mercado minorista
(particulares y empresas).

- Por su parte, Anticipa-Aliseda ha asumido la gestion y venta de una cartera global de 11.379
millones de euros, de los cuales, 5.229 millones se corresponden con préstamos al promotor
impagados, y 6.150 millones son inmuebles residenciales, suelos y activos terciarios a
comercializar en el mercado minorista (particulares y empresas).

El proceso de licitacion conté inicialmente con la participacion de 15 compaiiias lideres del sector. En la
valoracién de las propuestas recibidas, de acuerdo con las reglas auditadas y establecidas de partida, se
han tenido en cuenta la experiencia, la capacidad técnica de los candidatos para llevar a cabo los servicios
ofertados y el precio ofrecido por cada uno de ellos.

Todas las ofertas recibidas en el marco del proceso han sido consideradas como vélidas y analizadas, de
modo que el resultado de la puntuacion técnica y econdmica es el que ha delimitado tanto el nimero de
candidatos de la segunda fase como la seleccién final.

El proceso ha sido auditado por una firma independiente y guiado por los principios de concurrencia,
competencia, integridad y trasparencia, y ha pretendido combinar la obtencion de un servicio de calidad con
la eficiencia del gasto.

El nuevo modelo operativo determina la relacién con los Servicers y las materias en las que prestan su
servicio de forma integral, simplificada y eficiente, manteniendo la especializacion en determinados
eslabones de la cadena de valor a través de proveedores seleccionados por Sareb y que se denominan
Servicios Criticos Externos. Ademas, permitira formalizar la separacion de la gestion de la cartera run-off,
el portfolio destinado a uso social y el portfolio sobre el que se persigue crear valor (promocién inmobiliaria
y desarrollo urbanistico).

En contraprestacion por los anteriores servicios, el contrato establece el devengo de comisiones de gestién
y administracion, las cuales se calculan en base al volumen de activos mantenidos en gestion por cada uno
de los gestores, y de venta, en base a los ingresos y la caja generada en la desinversion de los activos
gestionados. Durante el ejercicio 2022, se han devengado 6.773 miles de euros en concepto de comisiones
de gestion y administracion, y 11.152 miles de euros en concepto de comisiones de venta (véase Nota
16.5).

Aplicacion del principio de sostenibilidad y utilidad social

Asimismo, y como consecuencia de la aprobacion del Real Decreto Ley 1/2022, se refuerza el compromiso
social de Sareb con la gestién socialmente responsable, que permite maximizar el repago de la deuda y
optimizar el valor social de la cartera.Durante el afio 2022, la Sociedad ha creado la direccion de un érea
de vivienda asequible y social, y disefiado un nuevo modelo de gestion para las familias vulnerables que
residen actualmente en sus viviendas y que requieren de un acompafiamiento socioeconomico para superar
su situacién de exclusion, todo ello bajo la aplicacién de principios de sostenibilidad econdmica y social.

Este nuevo esquema, ha supuesto la incorporaracion de nuevos gestores especializados en mediacion y
alquiler social. El objetivo sera trabajar progresivamente con las cerca de 9.800 familias que ya habitaban
en viviendas de Sareb y que podrian acceder a un alquiler social o asequible.

Junto con este alquiler asequible y social, se ha puesto en marcha un programa de acompaiiamiento social
y un plan de trabajo continuado, de la mano de expertos en la gestién de la vulnerabilidad con presencia
local que aportara cercania e interlocucion directa. La gestién incluira una colaboracion intensiva con las
administraciones competentes en la materia, especialmente con el Ministerio de Inclusion, Seguridad Social
y Migraciones.
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Tras un proceso competitivo para la configuracion de esta estructura especializada, al que se han
presentado tres de las principales empresas de Servicing del sector, Sareb ha seleccionado a Servihabitat
Servicios Inmobiliarios, S.L., que complementara su actuacion con una alianza estratégica con Sogemedi y
Gesocin, proveedores de servicios sociales con amplia experiencia en mediacion, seguimiento y reinsercion
laboral.

Esta estructura de gestion operara de forma independiente a los servicios de Servicing generalista y de
desarrollo inmobiliario de la Compaiiia, lo que ha permitido completar la evolucién del nuevo modelo
operativo.

Cabe sefialar que la puesta en marcha de estas iniciativas, con una gestion especifica para el perimetro
definido, permite, ademas de dar cumplimiento con el mandato de sostenibilidad, mejorar Ia recuperabilidad
econOmica para estos activos.

Generacion de Valor

Esta actividad se centra en el desarrollo urbanistico y la promocion inmobiliaria sobre activos inmobitiarios
(originales o procedentes del proceso de transformacion), con el objetivo de incrementar su valor para
maximizar su recuperabilidad mediante su venta ordenada.

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad, en su bisqueda de gestores especialistas para su cartera de suelo
en desarrollo y promocién inmobiliaria firmé dos contratos de gestion con los Servicers Serviland Gestién
Urbanisitica, S.L. y Domo Gestora de Viviendas, S.L., respectivamente.

Las comisiones devengadas en 2022 por los proveedores relacionados con el &mbito social y de generacion
de valor han ascendido a 7.272 miles de euros (99 miles de euros durante el ejercicio 2021) (véase Nota
16.5).

Otra informacién

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad tuvo conocimiento de la decision de la agencia europea Eurostat de
incorporar la compaiiia al perimetro de las cuentas publicas a traves de la comunicacién realizada por
fuentes publicas estatales. Si bien esta decision ha impactado tanto en el volumen de deuda publica como
en el déficit publico, no ha afectado a la actividad de la compafia, ni a la estructura de sus emisiones de
titulos de renta fija avalados por el Estado.

Por otra parte, al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no mantiene participaciones mayoritarias en el capital
de otras Sociedades.

Por su parte, las participaciones en Fondos de Activos Bancarios (‘FABSs”) (vease Nota 4.6.1) que no han
supuesto la desconsolidacion de los activos y pasivos afectos a los mismos no suponen un impacto
significativo para la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad
puesto que se han integrado en las presentes cuentas anuales individuales la totalidad de los activos,
pasivos y resultados generados por dichos fondos. En consecuencia, de conformidad con el articulo 43 del
Codigo de Comercio, la Sociedad no esta obligada a formular cuentas anuales consolidadas.

2. Bases de presentacion de las Cuentas Anuales

2.4 Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo
de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

(a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, con las especificidades sefaladas en el
apartado 10 de la Disposicion Adicional séptima de la Ley 9/2012 que, en su caso, fueron objeto
de desarrollo durante el ejercicio 2015 mediante circular por el Banco de Espafia y modificada
mediante el articulo 2 del RDL 4/2016 (véase punto c). Con fecha 11 de marzo de 2020 se
publico el RDL 6/2020 en cuyo articulo 1 se procede a la modificacion del apartado 3 dela
disposicién adicional séptima (referida a Sareb) de la Ley 9/2012, estableciendo que, dadas las
particularidades de la Sociedad, no le seré de aplicacion lo dispuesto en los articulos 348 bis y
363.1 e) de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente con fecha 18 de enero de 2022 se
aprob6 el RD 1/2022 en base al cual se exime a la Sociedad de la aplicacion del articulo 327 de
la Ley de Sociedades de Capital (véase Nota 2.4).

(b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus posteriores
modificaciones, salvo por las especificidades incluidas por la Ley 9/2012 y las modificaciones a
la misma incluidas en el articulo 2 del RDL 4/2016. Con fecha 30 de enero de 2021 se publico el
Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modificaban, entre otros, el Plan General de
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Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, cuya aplicacion es
para ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

(c) Adicionalmente, la Sociedad debe cumplir con las obligaciones generales de transparencia, y de
formulacion de cuentas anuales establecidas en el RDL 1559/2012.

(d) De acuerdo con lo establecido en el apartado 10 de la Disposicion Adicional 72 de la Ley 9/2012,
el Banco de Espaiia desarroll6 durante el ejercicio 2015 la Circular 5/2015, de 30 de septiembre,
por la cual se desarrollan las especificidades contables de Sareb (en adelante, “Circular 5/2015”).
Posteriormente, con fecha 3 de diciembre de 2016 se procedié a modificar la letra c) del apartado
10 de dicha Disposicion Adicional 72 mediante el articulo 2 del RDL 4/2016, de 2 de diciembre,
de medidas urgentes en materia financiera, posteriormente incorporado a la Circular 5/2015
mediante la publicacion de la Circular 2/2017.

(e) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarroilo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

(f) Elresto de la nomativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacioén financiera que le resulta de aplicacion vy,
en particular, con los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen
fiel, del patrimonio, de la situacion financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022, de los
resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio terminado a dicha fecha.

Las cuentas anuales de Sareb correspondientes al ejercicio 2021 fueron aprobadas por su Junta
General de Accionistas el 29 de junio de 2022 y las correspondientes al ejercicio 2022, que han sido
formuladas por el Consejo de Administracion de Sareb en su reunion del 29 de marzo de 2023, se
someteran a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
modificaciones.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

En la elaboracién de las cuentas anuales no se han aplicado principios contables no obligatorios.
Adicionalmente, los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion
la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto
significativo en dichas cuentas anuales (véase Nota 4). No existe ningun principio contable que siendo
obligatorio y significativo su efecto sobre estas cuentas anuales haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

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

e La evaluacion de la existencia de deterioro en determinados activos (véanse Notas 4.7, 5,7 y 8).

e La vida dtil de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véanse Notas 4.1,
42,43y5).

e Elvalor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 7).

e La recuperabilidad de los impuestos anticipados y créditos fiscales, asi como la deducibilidad de
las pérdidas por deterioro de las unidades de Activos Financieros e de Activos Inmobiliarios (véase
Nota 15).

e El caleulo de provisiones (véase Nota 12).

e Laestimacion de las obligaciones y valores negociables a amortizar en el corto plazo (véase Nota
13.2).

e La clasificacién de los saldos en el balance entre el largo plazo y el corto plazo sobre la base de
los flujos de efectivo futuros estimados (véanse Notas 7y 13).

Durante el ejercicio 2014 la Sociedad finalizé un proceso de revision (Due Diligence) de los activos
traspasados. Dicho estudio tenia como objeto determinar que las estimaciones y mecanismos de
célculo del precio (correcta aplicacion de los precios de transferencia, confirmacién de las
caracteristicas de los activos adquiridos y la bondad de la informacion remitida por las entidades
cedentes) son razonables.
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En base a los resultados obtenidos de dicho andlisis la Sociedad ha procedido a formalizar sucesivas
subsanaciones a lo largo de los afios. Las subsanaciones formalizadas durante los ejercicios 2022 y
2021 se detallan en la Nota 1. A excepcion de dichas subsanaciones, con la informacion actual, la
estimacién de las posibles diferencias que pudieran ponerse de manifiesto sobre el precio de
transferencia no es relevante a efectos de las presentes cuentas anuales.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado de acuerdo a lo dispuesto en la normativa
aplicable, sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio 2022 y a la fecha de
formulacién de estas cuentas anuales, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio futuro
afectado.

Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2022 Ia situacién del patrimonio neto de la Sociedad es la siguiente:

Miles de
Euros

Patrimonio neto de las cuentas anuales de Sareb, S.A. al 31/12/2022 (14.171.944)
Menos:

Ajustes por cambios de valor por coberturas de flujos de efectivo (4.612)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de la unidad de Activos Financieros (9.994.677)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de la unidad de Activos Inmobiliarios (1.626.788)
Patrimonio neto a efectos de reduccién y disolucion 31/12/2022 (*) (2.545.867)

(*}En base a lo dispuesto en los RD 6/2020 y 1/2022 a la Sociedad no le es de aplicacion lo dispuesto en los articulos 363 y 327
del Ley de Sociedades de Capital.

Conviene sefialar que, conforme a la normativa contable vigente, los cambios en el valor del derivado
de cobertura se registran en el patrimonio neto de la Sociedad hasta que se vayan imputando a
resultados en el ejercicio correspondiente. La totalidad del valor razonable de este derivado sobre
riesgo de tipo de interés, neto de su efecto impositivo, es registrado en el epigrafe “Ajustes por cambios
de valor — Operaciones de cobertura” (véase Nota 13.3). No obstante, desde un punto de vista mercantil
y conforme a lo dispuesto en el articulo 36 del Cédigo de Comercio, estos cambios de valor del derivado
de cobertura pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias no se consideran patrimonio
neto a los efectos de la distribucion de beneficios, de la reduccion obligatoria de capital social y de la
disolucion obligatoria por pérdidas.

Por otro lado, tal y como establece el articulo 2 del RD ley 4/2016, la Sociedad ha procedido a registrar
las correcciones valorativas de las unidades de activos establecidas en la Circular 5/2015 con cargo al
epigrafe “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Financieros y Deterioro de Activos
inmobiliarios” neto de su efecto fiscal. Tal y como se establece en dicho RD ley los ajustes referidos
anteriormente no se consideraran patrimonio neto a los efectos de la distribucion de beneficios, de la
reduccion obligatoria de capital social y de la disolucién obligatoria por pérdidas (véase Nota 11.5).

La Sociedad presenta, al 31 de diciembre de 2022, un fondo de maniobra positivo por importe de
2.048.008 miles de euros como consecuencia de la clasificacion de la deuda senior a largo plazo, ya
que aunque 19.485.400 miles de euros de deuda senior vencen contractuaimente durante el gjercicio
2023 (véase Nota 13.2), la Sociedad mantiene la opcion de novar el plazo de vencimiento de dichos
bonos de manera unilateral, por lo que buena parte de la misma ha sido clasificada como a largo plazo
atendiendo a las estimaciones actuales de la Sociedad. Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2022 el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes de la Sociedad ascendia a 1.869.983 miles de euros
(véase Nota 10).

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad realizé la conversion del saldo remanente de deuda subordinada,
el cual ascendia a 1.429.569 miles de euros.
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Es importante destacar que con fecha 11 de marzo de 2020 se public6 el Real Decreto-Ley 6/2020 en
cuyo articulo 1 se procede a la modificacién del apartado 3 de la disposicion adicional séptima (referida
a Sareb) de la Ley 9/2012 (de reestructuracién y resolucion de entidades de crédito) con el siguiente
literal:

1. Esta Sociedad se constituirda por un periodo de tiempo limitado que se determinara
reglamentariamente, y no le sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 348 bis y 363.1.¢) de la Ley
de Sociedades de Capital. Asimismo, reglamentariamente se podré determinar o, en su caso, atribuir
al FROB la determinacion del importe inicial de capital social y prima de emision.

Siendo trascendente esta nueva regulacion al objeto de eliminar las incertidumbres de indole juridica y
de funcionamiento ordinario como empresa que podrian surgir en relacion con el importe de sus fondos
propios, son relevantes los motivos expuestos por dicha norma:

También se modifica la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, en lo que al régimen juridico de la Sociedad
de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. (SAREB), se refiere (...).
SAREB se constituye como una sociedad anbnima que presenta determinadas particularidades
derivadas de su objeto social singular, que no es otro que el de la liquidacion en las mejores condiciones
posibles de la cartera de aclivos que le fueron transferidos, y del interés publico derivado de su
actividad. Ambas finalidades dan lugar a que SAREB, si bien se rige con caracter general por la
normativa de las sociedades mercantiles de capital, presente necesariamente un régimen juridico
especial en determinados aspectos que resultan imprescindibles para dar cumplimiento a su fin social.

A los efectos de la continuacion de la consecucién de sus objetivos y con el fin de que SAREB prosiga
llevando a cabo su fundamental labor liquidatoria con normalidad, es necesario complementar de
manera urgente el régimen juridico previsto para esta Sociedad (...) alos efectos de la no aplicacién de
lo previsto en el articulo 363.1.e) del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, {...). El articulo
363.1.¢) regula la disolucion por causa de reduccion del patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad
del capital social. La necesidad de la no aplicacién de esta causa de resolucion a SAREB viene exigida
por el mandato legal de desinversion en un determinado plazo, y maximizando la recuperacion de valor,
de todos los activos que le han sido transmitidos y que forman parte de su patrimonio neto. Esta
particularidad hace imprescindible adaptar a su régimen juridico especial las causas de disolucién
previstas con caracter general a las sociedades mercantiles de capital que, por contraposicion al fin de
SAREB, realizan su actividad con carécter indefinido en el tiempo, ajeno por tanto al carécter liquidador
de sus activos que presenta el fin ditimo de SAREB.

Esta modificacion legal viene a refrendar, por tanto, la continuidad de la actividad liquidadora de Sareb
con normalidad con independencia de la situacién de sus fondos propios y el supuesto recogido en el
articulo 363.1e) de la Ley de Sociedades de Capital.

Si bien el supuesto de reduccion obligatoria de capital social recogido en el articulo 327 de la citada
Ley no se incluy6 en dicha normativa, con fecha 18 de enero se ha aprobado el Real Decreto-Ley
1/2022 en base al cual se exime a la Sociedad de la aplicacion de dicho articulo. Esto permite que haya
plena coherencia con el cambio ya operado con el RDH 6/2020, de 10 de marzo comentado
anteriormente.

Igualmente conviene sefialar que el disefio financiero de Sareb permite asegurar que, aun a pesar de
su situacion en términos de fondos propios, la Sociedad sera capaz de seguir cumpliendo con todas
sus obligaciones de pago con terceros derivadas del desarrollo de su mandato y sus operaciones de
liquidacién de activos con normalidad, tal y como hasta ahora se estan llevando a cabo. De hecho, y
tras la amortizacién extraordinaria de Deuda Senior aprobada en el Consejo de Administracion el 23 de
noviembre de 2022, la Sociedad sigue manteniendo una liquidez holgada, que le permitiria atender mas
de 15 meses de gastos ordinarios {(en su mayoria de mantenimiento de los propios activos transferidos).
En cuanto a las obligaciones de deuda senior, que constituyen el principal pasivo de la Sociedad, Sareb
viene aplicando y continuara haciéndolo, de acuerdo con los pactos de suscripcion de las obligaciones
de deuda senior, el derecho de su renovacion mediante nuevas emisiones que sustituyan a las vencidas
salvo por el importe que se pueda amortizar con el remanente de liquidez que resulte de restar a los
ingresos de Sareb, todas sus obligaciones de pago. Renovando la deuda senior en los términos
sefialados y amortizando solo el mencionado remanente de liquidez, se garantiza la liquidez de la
Sociedad para cumplir sus obligaciones hasta la expiracion del plazo estatutario de duracion de la
Sociedad.

Sareb viene obligada a realizar cada afio una actualizacion de las proyecciones financieras de la
Sociedad para toda su vida residual y aplicando los principios y normas contables vigentes en la
preparacién de su informacion financiera. Durante el ejercicio 2022, los Administradores de la Sociedad
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han procedido a aprobar las variables claves necesarias para la valoracion contable de activos, entre
ellas, sendas estimadas de precios y volimenes de venta.

En este sentido, la Sociedad continuara, pues, dando respuesta al objeto social para el que fue
constituida por la Ley 9/2012: un proceso de liquidacion ordenada de los activos traspasados bajo el
principio de optimizar el resultado del fondo de activos que configura su balance, junto con la aplicacion
del principio de sostenibilidad incorporado en el RDL 1/2022.

En consecuencia, en base a lo anteriormente comentado, los Administradores de la Sociedad han
formulado, al igual que en afios anteriores, las presentes cuentas anuales de acuerdo con el principio
de empresa en funcionamiento.

2.5 Cambios en criterios contables

Taly como se expone en la nota 2.1b, con fecha 30 de enero de 2021 se publicé el Real Decreto 1/2021,
de 12 de enero, por el que se modifican, entre otros, el Plan General de Contabilidad aprobado por el
Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, cuya aplicacién es para ejercicios iniciados a partir del 1
de enero de 2021. Dicha modificacion tiene como objetivo principal el de infroducir los cambios
necesarios para adaptar la norma de registro y valoracion 9.2 «Instrumentos financieros» y la norma de
registro y valoracion 14.2 «Ingresos por ventas y prestacion de servicios» a la NIIF-UE 9y a la NIIF-UE
15, respectivamente. Asimismo, y como consecuencia del RD 1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021,
se publicé en el Boletin Oficial del Estado la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de registro, valoracion y elaboracion de cuentas anuales
para el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios (en adelante
“Resolucion de ingresos o la Resolucion”).

De acuerdo con el apartado 1) de la Disposicién Transitoria Primera del Real Decreto 1/2021, la
Sociedad, opté por la aplicacién los nuevos criterios considerando como fecha de transicion el 1 de
enero de 2021.

Durante el ejercicio 2022 no se han producido cambios de criterios contables adicionales respecto a los
criterios aplicados en el gjercicio 2021.

2.6 Comparacion de la informacion

La informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2021, se presenta Gnicamente a efecios
comparativos con la informacién del ejercicio 2022, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa en
vigor.

2.7 Agrupacion de partidas

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

2.8 Correccion de errores y cambios de estimaciones

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningin error significativo que
haya supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del gjercicio 2021.

2.9 Impacto medioambiental

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

Por esta razén, en las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2022 no se desglosa ninguna
informacion relativa a esta materia.

2.10 Presentacién de las Cuentas Anuales

Salvo mencidn en contrario los importes reflejados en estas cuentas anuales se presentan expresados
en miles de euros.
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3. Distribucién del resultado

Las propuestas de distribucién del resultado obtenido en el ejercicio 2022, formulada por el Consejo de
Administracion para ser sometida a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, y la correspondiente
al ejercicio 2021 que fue aprobada por la Junta General de Accionistas de fecha 29 de junio de 2022, son
las que se muestran a continuacion:

Importes en Miles de euros Ejercicio 2022 | Ejercicio 2021
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (1.506.238) (1.625.919)
Distribucién:

A Reserva Legal 5 =
A Reservas Voluntarias - -
A Resultados negativos de gjercicios anteriores (1.506.238) (1.625.919)

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de las Cuentas
Anuales del ejercicio 2022, de acuerdo con las establecidas por el marco normativo aplicable, han sido las
siguientes:

4.1 Inmovilizaciones intangibles

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion.
Posteriormente se valora a su coste, minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion
de su vida util.

Propiedad industrial

Los importes registrados por la Sociedad en el epigrafe Propiedad industrial corresponden a los gastos
capitalizados por la obtencién de las correspondientes patentes, o similares, incluido el coste de registro
y formalizacién de la propiedad industrial, sin perjuicio de los importes que también pudieran
contabilizarse por razon de adquisicion a terceros de los derechos correspondientes. La Sociedad
amortiza linealmente en 10 afios los importes capitalizados en el epigrafe de “Propiedad Industrial’.

Concesién administrativa

La Sociedad registra dentro del epigrafe de Concesiones administrativas los derechos de uso que
dispone en el puerto de Santa Pola (Alicante) sobre diversos amarres. La vida util de dichos amarres
es de 17 afios a contar desde la adquisicion por parte de la Sociedad, por lo que se amortizan siguiendo
un método lineal en base a dicha vida til, siendo el importe de la dotacién de la amortizacién 23 miles
de euros tanto para el ejercicio 2022 como para el de 2021.

Aplicaciones informaticas

Las aplicaciones informaticas adquiridas o elaboradas por la Sociedad se encuentran registradas a su
precio de adquisicion o al coste de produccion, en su caso, amortizandose linealmente en 5 afos. Los
costes de mantenimiento de las aplicaciones informéticas se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. Dicho epigrafe recoge al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
principaimente, el coste bruto de las aplicaciones informéticas adquiridas por la Sociedad, por importe
de 75.349 y 83.239 miles de euros, respectivamente.

La dotacion a la amortizacion del inmovilizado intangible durante los ejercicios 2022 y 2021 asciende a
10.503 y 11.075 miles de euros, respectivamente, habiéndose registrado con cargo al epigrafe
“Amortizacion del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El saldo de la
amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por su parte asciende a 57.712 y 47.215
de euros, respectivamente. Las altas del ejercicio 2022 corresponden, principalmente, al desarrollo y
evolucion de las diversas aplicaciones informaticas usadas por la Sociedad para la gestion de sus
activos financieros e inmobiliarios.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que
resulta de afiadir a los costes externos, los costes internos determinados en funcién de los consumos
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propios de materiales y los costes de fabricacion aplicados con los mismos criterios que los empleados
para la valoracion de las existencias. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado
coste alguno por estos conceptos en su inmovilizado intangible.

Deterioro del valor del Inmovilizado intangible

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles de vida util definida,
correspondiendo a tal calificacion la totalidad de los activos intangibles de la Sociedad, ésta procede a
estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se
incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido
ninguna perdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha revision de una
pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad procedio a registrar un deterioro de 10.476 miles de euros de
sus aplicaciones informaticas. Dicho deterioro, cubria en su totalidad el valor neto contable de todas
aquellas aplicaciones informaticas que estaban previstas que iban a dejar de usarse durante el ejercicio
2022 como consecuencia de la estrategia tecnoldgica derivada de la adjudicacién de los nuevos
contratos de Servicing en “SMO” (véase Nota 1). Durante el 2022 no se ha registrado ningln deterioro
adicional por este concepto.

Adicionalmente, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 no existen compromisos de compra y/o venta
sobre elementos del inmovilizado intangible de importe significativo.

4.2 Inmovilizado material

Valoracion Inicial

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste de adquisicion o coste de produccion, al
que se incorpora el importe de las inversiones adicionales o complementarias que se realizan, y
posteriormente se minora por fa correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro,
si las hubiera, conforme al criterio mencionado en esta nota.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste
de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se registran como
“Servicios exteriores” en las Cuentas de Pérdidas y Ganancias adjuntas.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad procedi6 a reclasificar del epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias”
al de “Inmovilizado material” un edificio de oficinas ubicado en la calle Costa Brava n®12 (Madrid) por
un importe de 20.086 miles de euros. Dicho edificio pasé a ser usado por la Sociedad como sede social
durante dicho ejercicio. El valor neto contable de dicho activo al cierre del ejercicio 2022 asciende a
19.693 miles de euros.

Al final del ejercicio 2022 se ha firmado un contrato de arrendamiento con Banca March por el que se
alquila la primera planta de oficinas situadas en la calle Costa Brava n°12, por este motivo se ha
procedido a reclasificar 6.319 miles de euros del epigrafe “Inmovilizado material” al de “Inversiones
Inmobiliarias”. El valor neto contable de las plantas alquiladas al cierre del ejercicio 2022 asciende a
5.802 miles de euros (véanse Notas 5 y 6).

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado como mayor valor de su inmovilizado
material intereses financieros.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que
resulta de afadir a los costes externos, los costes internos determinados en funcion de los consumos
propios de materiales y los costes de fabricacion aplicados con los mismos criterios que los empleados
para la valoracion de las existencias. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado
coste alguno por estos conceptos en su inmovilizado material.
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Amortizacion

La amortizacion del inmovilizado material se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de vida util
estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacion aplicados sobre los respectivos
valores de coste actualizado, en los casos que procede, asi como los afios de vida til estimados, son
los siguientes:

Epigrafe Porcentaje Apos ,dfa
Vida Util
Anual .
Estimados
Sistema de amortizacion lineal:
Otras instalaciones 10 10
Construcciones 2 50
Mobiliario 10 10
Equipos proceso de informacién 20 5
Otro inmovilizado material 12,5 8

La dotacién a la amortizacién del inmovilizado material al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a
691 y 686 miles de euros, respectivamente, habiéndose registrado con cargo al epigrafe “Amortizacion
del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El saldo de la amortizacién acumulada
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por su parte asciende a 3.772 y 2.688 miles de euros,
respectivamente, mientras que el coste bruto asciende a 19.947 miles de euros para el ejercicio 2022
y 26.324 miles de euros para el ejercicio 2021.

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de inmovilizado material, segin su naturaleza.

Deterioro del valor del Inmovilizado material

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos materiales, correspondiendo a tal
calificacién la totalidad de los activos materiales de la Sociedad, ésta procede a estimar mediante el
denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del aciivo se
incrementa hasta la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe
en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinadc de no haberse
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha revision
de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha registrado deterioro alguno en relacion con sus
inmovilizados materiales.

Adicionalmente, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 no existen compromisos de compra y/o venta
sobre elementos del inmovilizado material de importe significativo.

4.3 Inversiones Inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.

Valoracion Inicial

Las Inversiones Inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion o coste de produccion,
al que se incorpora el importe de las inversiones adicionales o complementarias que se realizan, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro,
si las hubiera, conforme a los criterios descritos en esta nota.

Conforme a lo dispuesto en la letra a) del apartado 10 de la Disposicién Adicional 72 de la Ley 9/2012,
el coste de adquisicién de los activos recibidos de las entidades cedentes del Grupo 1 y Grupo 2 se
determiné aplicando los precios de traspaso para cada tipologia de activos que fueron fijados por
resolucién del Banco de Espafia de conformidad con los criterios establecidos en el RD 1559/2012.
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Conforme a lo estipulado en la Norma tercera de la Circular 5/2015, en el caso de activos inmobiliarios
adjudicados o adquiridos en pago de deudas e} valor por el que son reconocidos inicialmente es el valor
contable de los activos financieros cancelados en fecha de ejecucion o dacién en pago. Los gastos
procesales, registrales e impuestos liquidados se adicionan al valor inicial siempre que con ello no se
supere el valor razonable estimado del mismo.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste
de los correspondientes bienes.

La Sociedad registra dentro del epigrafe “Anticipos de Inversiones Inmobiliarias” todos aquellos
inmuebles adquiridos en procesos de ejecucion hipotecaria y que cuentan con decreto judicial. Dichos
inmuebles se traspasan al epigrafe de “terrenos” o “Inmuebles terminados” cuando dicho decreto
adquiere firmeza.

Los gastos de conservacion y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se registran como
“Servicios exteriores” en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que
resulta de afiadir a los costes externos, los costes de fabricacion aplicados con los mismos criterios
que los empleados para la valoracion de las existencias. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad
ha capitalizado un coste por estos conceptos en sus Inversiones Inmobiliarias de 65.312 y 98.850 miles
de euros.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado intereses ni cargas financieras como
mayor coste de las Inversiones inmobiliarias.

Valoracioén posterior y evaluacion del deterioro

El deterioro de dichos activos se evallia de acuerdo con lo indicado en la Nota 4.7.

Amortizacion

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de
vida util estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacion aplicados sobre los
respectivos valores de coste, en los casos que procede, asi como los afios de vida Util estimados, son
los siguientes:

Porcentaje Anual {\1-10s d? Vida
Util Estimados
Sistema de amortizacion lineal:
Construcciones 2 50
Otras instalaciones 10 10
Mobiliario 10 10
Equipos proceso de informacion 20 5
Otro inmovilizado material 12,5 8

La dotacién a la amortizacién de las inversiones inmobiliarias de los ejercicios 2022 y 2021 asciende a
53.225 y 46.128 miles de euros habiéndose registrado con cargo al epigrafe “Amortizacion del
inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 5).

4.4 Permutas de activos y adjudicaciones

Se entiende por “permuta de activos” la adquisicion de activos materiales o intangibles a cambio de la
entrega de otros activos no monetarios o de una combinacion de éstos con activos monetarios.

Como norma general, en operaciones de permuta con caracter comercial, el activo recibido se valora
por el valor razonable del activo entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se
hubieran entregado a cambio. Las diferencias de valoracién que surgen al dar de baja el elemento
entregado a cambio se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del
bien entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio,
con el limite del valor razonable del activo recibido si éste fuera menor.
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En concreto, en el caso de los activos adjudicados en pago de deuda, en funcion de su naturaleza y fin
al que se destinen, se clasifican como inversiones inmobiliarias y existencias, y se registran de acuerdo
con lo previsto en las Notas 4.3. y 4.11., respectivamente.

4.5 Arrendamientos

La Sociedad considera arrendamientos operativos aquellos que tienen su origen en un contrato en
virtud del cual el arrendador conviene con el arrendatario el derecho a usar un activo durante un periodo
de tiempo determinado, a cambio de percibir un importe Gnico o una serie de pagos o cuotas, sin que
se frate de un arrendamiento que, de acuerdo con o dispuesto en la normativa en vigor, deba
considerarse como arrendamiento financiero.

La Sociedad carga a la cuenta de pérdidas y ganancias los ingresos y gastos derivados de los acuerdos
de arrendamientos operativos en los que actia como arrendador en el ejercicio en que se devengan.
Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales
se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el
reconocimiento de los ingresos por arrendamiento.

Por su parte, la Sociedad trata cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un
arrendamiento operativo como un cobro o pago anticipado y son imputados a la cuenta de resultados
a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo
arrendado.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad no ha mantenido ningun contrato de arrendamiento
financiero.

4.6 Categorias de activos financieros

La clasificacién de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:

« Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias: en esta categoria no se han
incluido activos financieros dado que todos ellos han sido clasificados en otras categorias.

e Coste amortizado: en dicha categoria se han incluido toda la cartera de activos financieros
de la Sociedad en la medida en la que se mantienen con el objetivo de percibir los flujos de
efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivos que son dnicamente cobros
de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Asi mismo, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los
créditos por operaciones no comerciales.

¢ Valor razonable con cambios en patrimonio neto: se incluyen aquellos préstamos en los
que el modelo de negocio aplicado a los mismos consiste en recibir los flujos contractuales
del activo que sean Gnicamente cobros de principal e intereses o acordar su enajenacion.

Destacar que a efectos de la valoracion de los instrumentos financieros reclasificados como
“Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto”, dada la
particularidad que presenta la Sociedad como Sociedad de Gestion de Activos y tal y como
se indica en la Nota 2.1, el Banco de Espafia en desarrollo de lo dispuesto en el apartado 10
de la Disposicion Adicional 72 de la Ley 9/2012 procedié a publicar la Circular contable 5/2015
por la cual se desarrollan las especificidades contables de la Sociedad.

e Coste: esta categoria comprende los siguientes activos financieros:
o las inversiones en sociedades asociadas;

o aquellos activos financieros donde no se puede obtener una estimacion fiable de su valor
razonable (instrumentos de patrimonio o activos financieros hibridos u otros activos que
procedia inicialmente clasificar en la cartera de valor razonable con cambios en
patrimonio neto).

4.6.1 Participaciones en entidades asociadas

Se consideran entidades asociadas aquellas sociedades sobre las que se tiene capacidad para
ejercer una influencia significativa. Se entiende por influencia significativa cuando la Sociedad
participa en otra sociedad y tiene poder para intervenir en las decisiones de politica financiera y de
explotacion de la participada, sin llegar a tener su control o control conjunto. Habitualmente, esta
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capacidad se manifiesta en una participacion (directa o indirecta) igual o superior al 20% de los
derechos de voto de la entidad participada.

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
del valor. No obstante, cuando existe una inversion anterior a su calificacion como empresa del
grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversion su valor contable antes de
tener esa calificacion. Los ajustes valorativos previos contabilizados directamente en el patrimonio
neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectuan las oportunas
correcciones valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido
éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de
los flujos de efectivo derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la
estimacion del deterioro de estas inversiones se toma en consideracién el patrimonio neto de la
sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién. La
correccion de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que se produce.

Las participaciones en entidades asociadas se encuentran registradas en el epigrafe “Inversiones
en empresas asociadas a largo plazo — Instrumentos de patrimonio” del balance y valoradas por su
coste de adquisicion, neto de los deterioros que, en su caso, pudiesen haber sufrido dichas
participaciones (véase Nota 4.7.3).

Las remuneraciones devengadas por estas participaciones, siempre que no procedan
inequivocamente de resultados generados con anterioridad a la fecha de adquisicion, se registran,
en el capitulo “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase
Nota 16.1).

Fondos de Activos Bancarios (FABS)

El articulo 20 del Real Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre, habilita a la Sociedad a constituir
compartimentos de patrimonio separados en los denominados “Fondos de Activos Bancarios” (en
adelante, FABs).

El objeto social de los FABs, entidades con naturaleza de fondo que carecen de personalidad
juridica, sera la liquidacion de la cartera de activos y pasivos aportados por Sareb, para lo cual
contara con el plazo por el cual hayan sido constituidos.

Para la contabilizacién de las inversiones en FABs la Sociedad distingue entre:

o FABs mediante la creacién de tos cuales no se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a los activos y pasivos transferidos a inversores terceros. Como norma
general, dichos fondos son aquellos en los que la Sociedad retiene el control y mas del 50%
de la suma del pasivo y el patrimonio neto del Fondo. En estos casos, la Sociedad no da de
baja los activos y pasivos (esto es, no reconoce ningin ingreso por ventas ni sus
correspondientes costes) y los valora con los mismos criterios aplicables antes de la
transferencia, si bien registra un pasivo por un importe igual a la contraprestacion recibida que
valora a coste amortizado, neteando en su caso y reconociendo tanto los ingresos de los
activos transferidos no dados de baja como los costes del nuevo pasivo financiero en el
momento de su efectiva transmision a terceros. Al 31 de diciembre de 2022 los Unicos FABs
constituidos que no han sido desconsolidados son el FAB 2013 Bull y Arqura Homes, Fondo
de Activos Bancarios. Dichos FABs tienen su propia normativa contable y fiscal.

e FABs mediante la creacion de los cuales se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a los activos y pasivos transferidos a inversores terceros. Como norma
general, dichos fondos son aquellos en los que la Sociedad no retiene mas del 50% del total
pasivo y patrimonio neto del Fondo. En estos casos, y dado que generalmente se ha transferido
al inversor el control de los activos transferidos la Sociedad registra en el epigrafe de
“Inversiones en empresas asociadas a largo plazo — Instrumentos de patrimonio” el coste de
los valores equivalentes al capital social suscritos por la Sociedad (en el caso de FABs que
hayan emitido instrumentos de capital). La valoracion de dichos instrumentos de patrimonio se
rige por lo estipulado en la nota 4.7.3 (Deterioro de Instrumentos de patrimonio emitidos por
FABs). Adicionalmente, en caso de existir financiacién otorgada por la Sociedad o que los
instrumentos emitidos por dichos FABs hayan tenido la consideracion de instrumentos de
deuda, la misma se registra en el epigrafe de “Inversiones en empresas asociadas a Largo
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Plazo - Créditos a empresas’. Al 31 de diciembre de 2022 los Unicos FABs que se encuentran
desconsolidados son el FAB Teide 2013 y Esla, Fondo de Activos Bancarios de los que
tenemos una participacion menor al 20% por los que los analizaremos en la nota 7.1.2.

A continuacion, se presentan las principales operaciones realizadas con los FABs durante los
ejercicios 2022 y 2021:

Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios

Con fecha 5 de junio de 2019 la Sociedad procedié a la constitucion de “Arqura Homes Fondo de
Activos Bancarios” mediante la aportacion de una cartera de suelos, obras en curso, y determinados
derechos econdmicos asociados a diversos activos de Sareb, cuyo coste contable conjunto ascendia
a 727.831 miles de euros, por un precio agregado de 811.389 miles de euros.

El precio de venta fue satisfecho por el fondo mediante la emision de 5.000 valores de 162.278 euros
de valor nominal cada uno.

Con fecha 5 de marzo de 2020 la Sociedad procedié a vender 500 valores de capital del denominado
“Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios”, los cuales suponen un 10% del total de valores
emitidos por dicho fondo. El precio de venta asignado a dichos valores ascendié a 81 .139 miles de
euros, de los cuales 16.228 miles de euros fueron abonados en el acto. Sobre las cantidades
aplazadas se establecié el siguiente calendario de pagos: 16.228 miles de euros tenian fijado un
vencimiento para el 1 de noviembre de 2020, el cual fue cobrado en su totalidad, un segundo pago
de 16.228 miles de euros se establecié con un vencimiento 1 de noviembre de 2021, el cual fue
cobrado en su totalidad durante el ejercicio 2021, y por dltimo, un Gitimo pago de 32.455 miles de
euros tiene un vencimiento fijado para el 1 de noviembre de 2022 y que fue posteriormente
extendido, en virtud de sendos acuerdos de diferimiento de pagos suscritos por las partes con fechas
31 de octubre del 2022 y, posteriormente, 15 de diciembre del 2022, hasta el dia 30 de diciembre
2022. En dicha fecha, la Sociedad ha adquirido a Penélope S.A.R.L. ese 10 % que le vendié en su
momento, compénsandose asi dicho precio a abonar (véase Nota 19).

Durante los ejercicios 2022 y 2021 “Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios”, en cumplimiento
de la cascada de pagos definida en su estatus, ha realizado la devolucion de las aportaciones en
base a la caja generada por el fondo en dichos ejercicios. Dicha devolucién ha supuesto que el
importe nominal de los valores pendiente de devolucién de los valores suscritos por dicho inversor
ascienda a 41.502 y 69.442 miles de euros, respectivamente (véase Nota 13.4).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tenia concedidas las siguientes lineas de financiacion
a “Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios™

- Una péliza de crédito destinada a financiar los gastos iniciales del fondo, asi como los diversos
costes de mantenimiento de los activos transmitidos. Dicha péliza de crédito tiene un disponible
de 75.000 miles de euros de los cuales se encuentran dispuestos 15.751 miles de euros al 31
de diciembre de 2022 (7.165 miles de euros al 31 de diciembre de 2021).

- Una pdliza de crédito destinada a financiar los costes de urbanizaci6n futuros de todos aquellos
solares transmitidos. El disponible de dicha poliza de crédito asciende a 100.000 miles de euros.
El importe dispuesto de esta péliza de crédito al 31 de diciembre de 2022 asciende a 40.499
miles de suros (18.904 miles dispuestos al 31 de diciembre de 2021).

- Por dltimo, se firmaron 117 contratos de préstamos promotores por un importe total agregado de
374.349 miles de euros destinados a financiar las obras de todos aquellos proyectos de
promocién inmobiliaria a comenzar por el Fondo. El importe dispuesto de estos préstamos al 31
de diciembre de 2022 asciende a 252.531 miles de euros (117.918 miles de euros al 31 de
diciembre de 2021).

Todos los anteriores contratos devengan un tipo de interés referenciados al Euribor 12 meses y un
diferencial de 2,5%.

4.6.2 Instrumentos de patrimonio

En esta categoria se ha incluido toda la cartera de participaciones en entidades sobre las que no se
tiene capacidad para ejercer una influencia significativa es decir se tiene menos de un 20% de los
derechos de voto.

En esta categoria tendriamos los FAB sobre los que se han transferido los riesgos beneficios
inherentes a los activos y pasivos transferidos.
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Esla Fondo de Activos Bancarios

Con fecha 23 de octubre de 2019 la Sociedad procedio6 a constituir “Esla Fondo de Activos Bancarios”
mediante la aportacién de suelos y de obras en curso paradas, cuyo coste contable conjunto
ascendia a 50.199 miles de euros, por un precio agregado de 52.180 miles de euros.

El precio de venta se pago por parte del fondo con la emisién de 300 valores de 104.360 euros de
valor nominal. Adicionalmente, el 40% del precio se aplaz6 mediante la concesion de un préstamo
senior, cuya fecha de vencimiento final es el 23 de octubre de 2024. El importe total de la financiacion
senior ascendi6 a 20.872 miles de euros los cuales se encuentran pendientes de devolucién 13.426
miles de euros al 31 de diciembre de 2022. Dicho importe se encuentra registrado en el epigrafe de
“Instrumentos de patrimonio - Inversiones financieras a largo plazo” del balance adjunto.

Con fecha 31 de diciembre de 2019 la Sociedad procedié a la venta del 95% de los valores de dicho
fondo, esto es, 285 valores, los cuales se han vendido a su valor nominal el cual ascendia a 29.743
miles de euros. El precio de venta fue cobrado en su totalidad en la fecha de la venta.

Tras esta venta de valores, la Sociedad pasa a ser accionista minoritario de “Esla Fondo de Activos
Bancarios”, al mantener una participacion del 5% en dicho fondo. En consecuencia, la Sociedad ha
procedido a desconsolidar los activos y pasivos de dicho fondo de las presentes cuentas anuales.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tenia concedidas las siguientes lineas de
financiacion:

- Una pdliza de crédito destinada a financiar los gastos iniciales del fondo. Dicha péliza de crédito
tenia un disponible de 2.780 miles de euros, los cuales se encontraban dispuestos en su totalidad
al 31 de diciembre de 2020. Dicha linea de financiacion ha sido completamente amortizada
durante el ejercicio 2021.

- Una financiacién senior en dos tramos C1 y C2. Dicha financiacién senior tiene un disponible
de 20.872 y 8.554 miles de euros, de los que tienen dispuestos a 31 de diciembre de 2022 un
total de 5.813 y 663 miles de euros respectivamente.

- Por tltimo, se procedio6 a conceder un préstamo destinado a financiar el CAPEX incurrido en los
activos adquiridos. El limite de dicha financiacion se ha fijado en 44.380 miles de euros. Al 31
de diciembre de 2022 dicha linea de crédito se encuentra dispuesta por importe de 16.707 miles
de euros (18.544 miles de euros al 31 de diciembre de 2021). Dicho contrato de financiacion
tiene fijada a una fecha de vencimiento 31 de diciembre de 2024.

Las anteriores financiaciones devengan un tipo de interés a favor del 3% fijo.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido a revertir 1.859 miles de euros de deterioro de
sus participaciones en instrumentos de patrimonio. Durante el ejercicio 2021 el deterioro dotado por
la Sociedad por este concepto ascendié a 239 miles de euros (véase Nota 7.1.2).

4.6.3 Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto y Activos
financieros a coste amortizado

Activos financieros a coste amortizado

En esta categoria se han incluido toda la cartera de activos financieros de la Sociedad en la medida
en la que se mantienen con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del
contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a
flujos de efectivos que son tinicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente.

Asi mismo, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por
operaciones no comerciales.

Los activos financieros a coste amotrtizado se encuentran registrados en el balance al 31 de
diciembre de 2022, en los epigrafes de “Inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo plazo
- Créditos a empresas”, Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo correspondientes a y
“Otros activos financieros” y por los epigrafes de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” y
del activo del balance a dichas fecha.

La Sociedad sigue la politica de traspasar al epigrafe de activos dudosos aquellos préstamos y
créditos que cuenten con cuotas de intereses y/o capital vencidas con una antigliedad superior a 90
dias.
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Valoracion inicial

Con caracter general, los activos financieros clasificados en dicha categoria se registran iniciaimente
por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccion, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada, mas los costes de transaccion que
les sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior

Los activos incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado neto del posible deterioro
que hayan podido sufrir. Los intereses devengados por estos activos se imputan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en aplicacion del tipo de interés efectivo.

Sin perjuicio de lo anterior, determinadas partidas establecidas en la normativa aplicable, con plazo
de vencimiento inferior a un afio, se registran inicialmente por su valor nominal, cuando el efecto de
no actualizar sus flujos de efectivo no es significativo, valorandose posteriormente por este mismo
importe.

Las pérdidas por deterioro que, en su caso, puedan existir sobre estos activos se registran de
acuerdo con lo dispuesto en la Nota 4.7.2.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

En esta categoria de instrumentos financieros se incluyen aquellos préstamos en los que el modelo
de negocio aplicado a los mismos consiste en recibir los flujos contractuales del activo que sean
anicamente cobros de principal e intereses o acordar su enajenacién. Los Activos financieros a valor
razonable con cambios en el patrimonio neto se encuentran registrados en el balance al 31 de
diciembre de 2022, en el epigrafe de, Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo
correspondientes a “Créditos a terceros” y vinculadas” del activo del balance a dichas fecha.

La Sociedad sigue la politica de traspasar al epigrafe de activos dudosos aquellos préstamos y
créditos que cuenten con cuotas de intereses y/o capital vencidas con una antigliedad superior a 90
dias.

Valoracién inicial

Con caracter general, activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran se registran
inicialmente por su valor razonable, que es el precio de la transmision/adquisicion, que equivaldra al
valor razonable de la contraprestacién entregada, mds los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles. Durante el ejercicio 2013 la Sociedad procedio6 a activar como mayor valor
de los activos los costes incurridos necesarios para la toma de control de estos, los cuales
ascendieron a 17.561 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el importe activado de
dichos gastos asciende a 9.534 y 10.082 miles de euros, respectivamente (Nota 7.1.1.).

Conforme a lo dispuesto en la letra a) del apartado 10 de la Disposicion Adicional 7% de la Ley 9/2012,
el coste de adquisicién de los activos recibidos de las entidades cedentes del Grupo 1y Grupo 2 se
determiné aplicando los precios de traspaso para cada tipologia de activos que fueron fijados por
resolucion del Banco de Espafia de conformidad con los criterios establecidos en el RDL 1559/2012.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir los
costes de transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen
en el valor razonable se registran directamente en el patrimonio neto. Los intereses devengados por
estos activos se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en aplicacion del tipo de interés
efectivo. Desde el ejercicio 2021, y conforme a la consulta n°2 127/2021, la Sociedad ha dejado de
considerar el valor de las garantias reales de su cartera de préstamos y créditos en la estimacion y
célculo del tipo de interés efectivo. En consecuencia, la Sociedad ha detenido el devengo de
intereses durante el ejercicio 2021 y 2022, habiendo procedido a registrar unicamente aquellos
intereses que han sido cobrados.

Como establece asimismo la Circular 5/2015 y sus sucesivas maodificaciones, el saldo deudor en
Ajustes de valor resultante de la valoracion posterior de los instrumentos financieros indicados se
imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias Gnicamente en aquellos ejercicios en los que el
resultado de la Sociedad sea positivo. A estos efectos, se considerara el beneficio antes de
impuestos de la Sociedad, sin considerar el eventual devengo de intereses de la deuda subordinada.
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A todos los efectos con el fin de mantener la fidelidad de la terminologia estipulada en la Circular
5/2015 y sus sucesivas modificaciones, la Sociedad continua denominando los ajustes por la
valoracion posterior de las unidades de activos como “Ajustes por cambios de valor por deterioro de
la unidad de Activos Financieros” y “Ajustes por cambios de valor por deterioro de la unidad de
Activos Inmobiliarios”.

Sin perjuicio de lo anterior, determinadas partidas establecidas en la normativa aplicable, con plazo
de vencimiento inferior a un afio, se registran inicialmente por su valor nominal, cuando el efecto de
no actualizar sus fiujos de efectivo no es significativo, valorandose posteriormente por este mismo
importe.

Las pérdidas por deterioro que, en su caso, puedan existir sobre estos activos se registran de
acuerdo con lo dispuesto en la Nota 4.7.2.

4.7 Deterioro de activos financieros, inversiones inmobiliarias y otras cuentas a cobrar

Tal y como se indica en la Nota 2.1 durante el ejercicio 2015 el Banco de Esparia en desarrollo de lo
dispuesto en el apartado 10 de la Disposicion Adicional 7¢ de la Ley 9/2012 procedid a publicar la
Circular contable 5/2015 por la cual se desarrolian las especificidades contables de la Sociedad.

La publicacién de dicha Circular 5/2015 pasa a regular los criterios en los que debe basarse la
metodologia que ha de emplear la Sociedad para estimar el valor de los activos transferidos por las
entidades del Grupo 1y 2. Segun lo estipulado en la Circular el célculo de dicho valor se debera realizar
de manera acorde con la empleada en su dia para la determinacion de los precios de transferencia a
la Sociedad teniendo en cuenta la evolucion de los precios de mercado y los horizontes temporales
previstos por la Sociedad, los cuales se actualizan y aprueban por el Consejo de Administracion con
caracter anual.

La Sociedad, en cumplimiento de lo dispuesto en la Circular, ha desarrollado y aprobado la metodologia
para estimar las correcciones valorativas por deterioro basada en los criterios establecidos en la misma.

El reconocimiento del deterioro surgido como consecuencia de la valoracion de los activos se debera
realizar por unidad de activos. La Circular establece la compensacion de minusvalias con plusvalias
de activos dentro de la misma «unidad de activos». Las unidades de activos definidas en la Circular
son las siguientes:

a) Los bienes inmuebles adjudicados o adquiridos en pago de deudas, cualquier que sea su
procedencia siempre que figuren en los balances individuales de las entidades cedentes o
bien en sus balances consolidados en el momento del traspaso.

b) Los siguientes derechos de crédito:

. Préstamos o créditos para la financiacion de suelo para promocion inmobiliaria en
Espafia o para la financiacion de construcciones o promociones inmobiliarias en
Espafia, en curso o terminadas, cualquiera que sea su antigiedad y clasificacion
contable.

. Préstamos participativos concedidos a sociedades del sector inmobiliario o a
sociedades vinculadas a ellas, cualquiera que sea su antigliedad y clasificacion
contable.

° Otros préstamos o créditos concedidos a titulares de créditos o préstamos incluidos
en el apartado 1.° anterior, cuando el FROB aprecie la conveniencia del traspaso
para que la Sareb pueda llevar a cabo una adecuada gestion de los activos
transferidos.

¢ Los bienes inmuebles y derechos de crédito que cumplan los requisitos previstos en las letras
anteriores procedentes de sociedades del sector inmobiliario, o de sociedades vinculadas a
ellas, sobre las que la entidad de crédito ejerza control en el sentido del articulo 42 del Codigo
de Comercio.

d) Los instrumentos representativos del capital de sociedades del sector inmobiliario o de
sociedades vinculadas a elias que, de forma directa o indirecta, permitan a la entidad de
crédito o a cualquier otra entidad de su grupo ejercer el control conjunto o una influencia
significativa sobre ellas, cuando el FROB aprecie la conveniencia del traspaso por poseer
estas un volumen muy notable de activos a los que se refiere la letra a), o servir de cauce
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efectivo para que la entidad desarrolle actividades de construccién o promocion inmobiliaria
en Espaiia.

e) Préstamos o créditos al consumo o a pequefias y medianas empresas, de préstamos o
créditos garantizados con hipotecas residenciales y de cualesquiera otros activos no incluidos
en dichos apartados, siempre que esos activos se encuentren especialmente deteriorados o
que su permanencia en balance se considere perjudicial para la viabilidad de la entidad. La
apreciacion de la concurrencia de estas circunstancias requerira informe previo del Banco de
Espaiia.

No obstante, la definicion por parte de la Circular 5/2015 de 5 unidades de activos, Unicamente le son
de aplicacién a Sareb las dos primeras: la relativa a los inmuebles adjudicados traspasados en origen
a Sareb vy la constituida por los derechos de crédito en origen.

Cabe destacar que la Circular establece que los activos adjudicados o recibidos en pago de deudas
con posterioridad a las fechas de traspaso permaneceran en la unidad de activos en la que fueron
incluidos inicialmente.

Al cierre de ejercicio, o cada vez que la Sociedad proporcione informacién publica sobre su situacion
financiera, se debe evaluar la necesidad de efectuar correcciones valorativas por deterioro de cada una
de las unidades de activos. Para ello se evaluara, con la mejor informacién disponible en cada
momento, si el valor en libros de la unidad de activos resulta superior al valor estimado de la unidad de
activos en su conjunto conforme a la metodologia desarrollada por la Sociedad, segun los criterios
establecidos en la norma cuarta de la Circular 5/2015. En caso de que asi sea, se reconocera un
deterioro de valor neto de su efecto impositivo, con cargo al epigrafe “Ajustes por cambios de valor”
dentro del Patrimonio Neto de la Sociedad, en cumplimiento de los dispuesto en el articulo 2 del RDL
4/2016 (véase Nota 2.1).

El saldo deudor de dicha cuenta se imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias Gnicamente en
aquellos ejercicios en los que el resultado de la Sociedad sea positivo. A estos efectos, se considerara
el beneficio antes de impuestos de la Sociedad sin considerar el eventual devengo de intereses de la
deuda subordinada.

El deterioro de valor de cada «unidad de activos» podra revertirse cuando se evidencie que se ha
recuperado el valor de los activos de la «unidad de activos», conforme a la metodologia desarrollada
por la Sociedad y regulada por la Circular 5/2015, con el limite del valor que tendria la «unidad de
activos» de no haber registrado ningan deterioro.

En cada «unidad de activos», el importe de las minusvalias en los activos deteriorados podra
compensarse con plusvalias de los activos no deteriorados incluidos en la misma «unidad de activos»,
estimadas de acuerdo con los criterios de ia norma cuarta de la Circular 5/2015.

La Sociedad, en cumplimiento de la Circular 5/2015 del Banco de Espafia ha procedido a valorar, la
totalidad de su cartera de Activos Financieros e Inmobiliarios. No obstante, considerando el elevado
volumen de activos y colaterales sujetos al proceso de valoracion y a la complejidad de dicho proceso,
para un pequefio porcentaje de la cartera no se ha obtenido una tasacion elegible de acuerdo con la
Norma 42 de la Circular.

Este porcentaje de activos registrados en los epigrafes de Inversiones financieras, Créditos a terceros
y vinculadas, Inversiones inmobiliarias y Existencias sobre las cuales no se disponen de tasaciones
elegibles de acuerdo con lo establecido en la Norma 42 de la Circular de la Sociedad supone un 5,34%
de la cartera, 3,52% respecto al valor contable (6,4% y 5,2% respectivamente en el ejercicio 2021).

Se ha procedido a actualizar las ultimas tasaciones disponibles con indices correctores calculados en
base a la informacion obtenida de la dltima actualizacion realizada sobre el 97,99% de la cartera
(93,60% del ejercicio 2021) que si cumple con los criterios de elegibilidad descritos en la mencionada
Norma 42. No obstante, de dicho porcentaje, existe un 3,33% de activos cuya tasacion contiene aigin
condicionante.

Al 31 de diciembre 2022, este bloque incorpora un 1,40% de tasaciones, 1,06% respecto al valor
contable (4,80% de tasaciones y 3,90% respecto al valor contable al 31 de diciembre de 2021) que
habiendo sido elegibles en el proceso de valoracion del ejercicio anterior, y cumpliendo los requisitos
técnicos exigidos por la Circular han superado el plazo de 3 afios para su actualizacion. Para el calculo
de esta estimacion se ha tenido en consideracion de la tipologia de activo, la localizacion y la
antigiiedad de las tasaciones disponibles.

En opini6n de los Administradores, el criterio seguido en ambos ejercicios supone la mejor estimacion
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de valor de los activos de esta cartera, y no diferira significativamente de los valores que debieran
resultar de la tasacion actualizada y elegible de acuerdo con la Norma 42 de la Circular.

Adicionalmente, cabe destacar que para el caso de aquellas tasaciones que cuenten con cualquier tipo
de condicionantes por parte del tasador, la Sociedad ha aplicado unos indices correctores en funcién
de la tipologia de estas, bien sean por imposibilidad de acceso al inmueble, por comprobaciones
urbanisticas, o por comprobaciones registrales. Dichos indices correctores al 31 de diciembre de 2022
y 2021 van desde el 7% al 30% y han sido elaborados interamente en base al mejor conocimiento y
juicio profesional de la Sociedad.

La baja de balance de los activos se realizara por su valor contable, sin considerar las correcciones
valorativas por deterioro de valor estimadas por «unidades de activos» como consecuencia de la
aplicacion de lo previsto en la norma cuarta.

A continuacion, se presentan los criterios aplicados por la Sociedad para determinar la existencia de
pérdidas por deterioro en cada una de las distintas unidades de activos identificadas, asi como el
método seguido para el calculo de las coberturas contabilizadas por dicho deterioro y para su registro.

4.7.1 Deterioro de la unidad de activos inmobiliarios

Dicha unidad de activos incluye los saldos registrados en los epigrafes de “Inversiones Inmobiliarias™
y “Existencias” a excepcién de 10.139 y 9.826 millones de euros en 2022 y 2021, respectivamente,
de activos inmobiliarios recibidos en pago de deudas por la Sociedad con posterioridad a la fecha
de traspaso de los activos financieros y que han sido valorados dentro de la unidad de activos
detallada en la Nota 4.7.2.

Para la determinacion del valor de sus activos inmobiliarios la Sociedad tiene en cuenta las
caracteristicas que un comprador debidamente informado utilizaria para decidir su adquisicion, tales
como su localizacion geografica, la disponibilidad de infraestructuras, su situacion legal, las
condiciones para su venta o explotacién, la oferta y demanda de activos similares, su uso mas
probable, asi como aspectos relacionados con la planificacion urbanistica, evolucion demografica y
los precios de los suministros. A efectos de tener en cuenta la situacion legal del activo y las
consideraciones de planificacion urbanistica, la Sociedad ha utilizado, en la valoracion de los
terrenos, los niveles urbanisticos definidos en el articulo 4 de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracién de inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras.

Estimacion del valor de Inversiones Inmobiliarias en renta

En aquellas inversiones inmobiliarias que la Sociedad mantiene en régimen de alquiler el valor se
ha estimado a partir del descuento de flujos de efectivo futuros, considerando el nivel de ocupacion
correspondiente a la fecha de valoracion, la probabilidad de ocupacién futura del inmueble y las
rentas de mercado actuales.

Estimacion del valor mediante tasaciones individuales

La Sociedad ha estimado el valor de sus activos inmobiliarios de manera individual segin informes
de valoracién de expertos independientes con experiencia demostrable en la zona y la tipologia de
activos tasados. En concreto la valoracion de los activos ha sido realizada por sociedades de
tasacion inscritas en el Registro Oficial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espana, conforme
a los criterios previstos en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de
inmuebles. De acuerdo con lo especificado en la Norma 42 de la Circular 5/2015 de Banco de
Espafia, para la realizacion de dichas tasaciones se ha considerado por parte de los expertos
independientes los siguientes métodos en funcién de la tipologia de activos:

- Maétodo residual dindmico para terrenos.

- Descuento de flujos de efectivo futuros para los activos en régimen de obtencion de
rentas, considerando los niveles de ocupacion previstos y rentas de mercado actuales.

La Sociedad como minimo, cada tres afios, revisara las tasaciones hipotecarias realizadas sobre
sus activos inmobiliarios realizando un cambio del experto independiente. En caso de que las
condiciones y circunstancias de mercado evidencien la necesidad de realizar tasaciones con una
mayor frecuencia la Sociedad disminuira dicho periodo.

Estimacién de valor de vivienda terminada, anejos y locales comerciales

En el caso de viviendas terminadas y anejos a ellas (tales como garajes o trasteros) tal y como
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estipula la Norma 42 de la Circular 5/2015 del Banco de Espafia, se podran valorar con métodos
automaticos de valoracion realizados por expertos independientes (sociedades de tasacion inscritas
en el Registro Oficial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia). Dichos métodos se podran
utilizar para determinar el valor de los locales comerciales de aquellas poblaciones en las que exista
un mercado representativo de inmuebles comparables en el sentido de que puedan encontrarse,
practicamente en cualquier momento, operadores dispuestos a negociar una compraventa o alquiler.
No obstante, es politica de la Sociedad realizar una tasacién ECO, al opinar que las mismas
representan de manera fiel la situacion del activo y su valor de mercado. Los activos valorados por
dichos métodos estadisticos ascienden al 2,58% (5,21% en términos de valor contable) para el caso
de garantias hipotecarias, y un 4,49% (7,33% en términos de valor contable) para los activos
inmobiliarios (3,91% respecto al valor contable de las garantias hipotecarias y 7,04% del valor
contable de los activos inmobiliarios al 31 de diciembre de 2021).

Aquellas valoraciones realizadas mediante métodos automaticos se recalculan todos los afios y se
realizan teniendo en cuenta las estadisticas del Instituto Nacional de Estadistica sobre la evolucion
del precio de la vivienda nueva y usada.

Estimacion de valor del resto de activos por estimaciones o metodologias internas

En el caso de activos inmobiliarios de naturaleza distinta a los descritos en los apartados anteriores
y con valor contable agregado por lote inferior a un millén de euros, la compaifiia ha utilizado su
mejor estimacién para determinar su valor actualizado, al menos, de forma anual. Dichas
estimaciones se han realizado aplicando modelos de valoracion cuya metodologia ha sido validada
por experto externo independiente, y exclusivamente para aquellos activos en que se disponia de
los datos necesarios suficientemente testados. En caso contrario dichos activos se valorarian a
través de tasaciones ECO.

Adicionalmente a las valoraciones realizadas de acuerdo con los métodos anteriores, la metodologia
desarrollada por Sareb, basada en los criterios establecidos en la Circular 5/2015 aplicable tanto a
activos inmobiliarios como financieros, inciuye una serie de hipotesis entre las que destacan las
siguientes:

- Ajustes para reflejar la evolucion estimada de los precios de mercado y los horizontes
temporales aprobados por el Consejo en la metodologia de valoracién. Para la aplicacion
de estos ajustes, los Administradores han empleado su mejor estimacion en funcion de la
tipologia y localizacion de los diferentes activos inmobiliarios, asi como las estimaciones de
ventas en los diferentes afos. A estos efectos, y en base a lo establecido por la Circuiar
5/2015 se ha considerado la estimacién de la evolucién de los precios de mercado media
que oscila en un rango de entre el 0,0% y 2,15% durante el ejercicio 2022 (3,0% y 3,11%
durante el ejercicio 2021), asi como un horizonte temporal medio, en funcion de las distintas
tipologias de activos, que oscila en un rango de entre 0,5 y 5,3 afios durante el gjercicio
2022 (1,6 y 4,3 afios durante el ejercicio 2021).

- Estimacion de los costes de mantenimiento y comercializacion, los cuales se deducen de
las valoraciones estimadas. Para el célculo de dicha estimacion de costes se han
considerado las estimaciones medias de permanencia del activo refiejadas en el parrafo
anterior. A estos efectos, en funcién de las distintas tipologias de activos, los costes medios
asociados a dichos activos durante el ejercicio 2022 oscilan en un rango de entre el 0,7%
y 9% respectivamente (2,4% y 11,9% durante el ejercicio 2021). En este sentido, el cambio
en las principales hipotesis se debe fundamentalmente a la adaptacion de las estimaciones
de costes bajo el nuevo contrato SMO.

- Tasa de descuento o actualizacién. La valoracion obtenida tras la aplicacion de los
anteriores ajustes se actualiza a valor presente aplicandole una tasa de descuento
estimada teniendo en consideracion el coste de financiacion de la Sociedadcuy. Se han
considerado tasas medias en un rango de entre el 1,8% y 2,5% durante el ejercicio 2022
(0,4% y 1,12% durante el ejercicio 2021), que recogen de forma agregada los costes
financieros estimados para la Sociedad.

- Asimismo, y en aplicacion de la Circular, cualquier valoracion que resulte en un 15% por
encima del valor hipotecario o del valor obtenido mediante procedimientos estadisticos
muestrales o por modelos automaticos de valoracion, se debera evidenciar con mas de una
transaccion de mercado sobre activos similares. No obstante, la Sociedad no ha realizado
ajuste alguno por encima del 15% del valor hipotecario o de las valoraciones obtenidas
mediante procedimientos estadisticos muestrales o por modelos automaticos de valoracion.
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Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad presenta minusvalias netas en esta unidad de activos por
importe de 1.627 millones de euros (966 millones de euros al 31 de diciembre de 2021). Como
resultado de dicho deterioro, la Sociedad mantiene provisiones, las cuales han sido dotadas con
cargo al epigrafe “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Inmobiliarios” del patrimonio
Dicha provisién se encuentra registrada en el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” del balance
adjunto (Nota 5).

La Sociedad ha llevado a cabo un analisis de sensibilidad sobre aquellas hipétesis clave
consideradas de mayor volatilidad en el modelo de valoracion de los Activos Inmobiliarios. Los
resultados obtenidos se resumen a continuacion:

Efecto en
Patrimonio Neto
Cifras en millones de euros * _: 2an': i} 1?(1) g;,::;l
Valores de tasaciéon 25 (25)
Precios de venta de
activos inmobiliarios 45 (42)
Horizonte temporal de 1a Sociedad (118) 74

Dichas sensibilidades en el ejercicio 2021 provocaban unos efectos que oscilaban entre los 206
miles de euros de plusvalia y 218 miles de euros de menor plusvalia.

4.7.2 Deterioro de préstamos y créditos a cobrar y activos inmobiliarios recibidos en pago de
deudas

Cuentas a cobrar de origen comercial

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para ajustar las cuentas a
cobrar de origen comercial a su valor recuperable. Se considera que existe evidencia objetiva de
deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se
produce este deterioro se registra en la cuenta de resultados. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la
Sociedad mantiene una provision por deterioro de sus cuentas a cobrar de origen comercial por
importe de 94.383 y 83.830 miles de euros, respectivamente (véase Nota 9).

Préstamos y créditos y otros activos inmobiliarios recibidos en pago de deudas

El valor de los activos financieros representativos de deuda traspasados a la Sociedad se estima
individualmente segun la capacidad de pago de los deudores principales obligados al pago,
considerando, en su caso, la posible existencia de fiadores o avalistas con capacidad de pago
demostrada.

En relacion con la estimacion de la capacidad de pago de los deudores se estima bien de manera
individual segin la capacidad de pago del deudor si esta es contrastable documentalmente y
evidenciada sobre el cumplimiento de las obligaciones contractuales sin demoras ni retrasos
significativos en los pagos. En el caso de préstamos sin garantia real se lleva a cabo una evaluacion
colectiva, considerando que se refleje la pérdida esperada de la cartera en cuestion, con excepcion
de los activos financieros sin garantia real que presenten impagos o retrasos contractuales con una
antigliedad superior a 18 meses para los que se consideran, salvo prueba en contrario, con valor
nulo. Dicho criterio se aplica al valor residual de los activos con garantia real distinta del primer
rango, tras deducir toda la responsabilidad asegurada con las de mejor rango, incluidos los intereses
de demora. Exclusivamente cuando la Sociedad sea el Gnico acreedor de mejor rango, se utiliza el
valor actualizado de la deuda cuando esta sea inferior a la responsabilidad hipotecaria y el valor de
la garantia pudiera cubrir tanto los créditos de mejor rango como los de inferior rango, ya sea de
forma total o parcial.

Para aquellos activos financieros (o activos inmobiliarios recibidos en pago de deudas por la
Sociedad) sobre los cuales se estime que la recuperacion de los importes adeudados se realizara
mediante la ejecucion de las garantias y estas representen un derecho real de primer rango sobre
activos inmobiliarios, o de inferior rango si se cumplen los requisitos descritos en el parrafo anterior,
la valoracién del activo financiero se realizara tomando en consideracion la valoracion inmobiliaria
de las garantias. Dicha valoracion se realiza conforme a lo estipulado en la Nota 4.7.1 de Activos
Inmobiliarios (incluyendo en la estimacion de costes no solo los de mantenimiento y comercializacion
hasta la venta posterior del colateral, sino también los necesarios para la ejecucion de las garantias
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(procesales, juridicos y fiscales).

En el caso que los préstamos y partidas a cobrar cuenten con garantias reales distintas a inmuebles,
tales como pignoracion de valores de deuda o capital, la Sociedad calcula su valor de mercado a la
fecha de valoracién si es un instrumento financiero negociado en un mercado activo o en su caso
utiliza técnicas de valoracién generalmente aceptadas.

En la estimacién del valor de estos activos se ha aplicada la metodologia de valoracién aprobada
por el Consejo y que se han detallado en la Nota 4.7.1. En relacion con los costes y plazos de
ejecucion y dacion de los colaterales se han estimado los mismos en base a la tipologia de activos
de la Sociedad, oscilando los costes entre el 2,6% vy el 27,4% de la deuda (2,86% y 28% para el
ejercicio 2021 respectivamente).

La composicién de la provision por depreciacion de la unidad de préstamos y créditos para los
ejercicios 2022 y 2021 es la siguiente:

31/12/2022 31/12/2021
. . ‘s Valor contable Valor contable .
Tipol i i i
Ipeiagia‘aperacion (millones de M|nu’svaI|:§I(pIusv {millones de MmL!svaIla:\I(plus
euros) alia) (millones euros) valia) (millones
de euros de euros
Con garantia Real 9.181 4.000 11.460 3.651
Personales o sin primeras 1.598 1.411 1778 1.588
cargas
Adjudicados Sareb 10.139 4.584 9.826 2422
Totales 20.918 9.995 23.064 7.661

Como resultado del test de deterioro realizado, la Sociedad mantiene provisiones, las cuales han
sido dotadas con cargo al epigrafe “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Financieros”
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por importe de 9.995 y 7.661 miliones de euros, respectivamente
en concepto de deterioro de instrumentos de deuda calificados como préstamos y partidas a cobrar,
asi como activos recibidos en pago de deuda (véase Nota 7.1.1.). No obstante, si bien dicha provision
ha sido calculada por unidad de activo en virtud de lo establecido en la Circular 5/2015, la misma ha
sido asignada, al 31 de diciembre de 2022, atendiendo a la clasificacion actual de los activos,
registrando en el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo — Créditos a terceros y vinculadas”
la correspondiente a instrumentos de deuda clasificados como préstamos y partidas a cobrar por
importe de 5.411 millones de euros (5.239 millones de euros al 31 de diciembre de 2021) (véase
Nota 7.1.1.) y en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” la correspondiente a activos recibidos en
pago de deuda por importe de 4.584 millones de euros (2.422 millones de euros al 31 de diciembre
de 2021) (véase Nota 5).

Al igual que para la unidad de activos inmobiliarios, a Sociedad ha llevado a cabo un analisis de
sensibilidad sobre aquellas hipétesis clave consideradas de mayor volatilidad en el modelo de
valoracién de Activos Financieros, obteniendo los siguientes resultados:

Efecto en Patrimonio
Cifras en millones de euros Neto
+100 p.b/| -100p.b./
+ 1 afio =

1 aho
Valores de tasacion 102 (103)
Precios de venta de activos inmobiliarios 216 (205)
Horizonte temporal de la Sociedad (304) 233

Dichas sensibilidades en el ejercicio 2021 provocaban unos efectos que oscilaban entre los 907
miles de euros de plusvalia y 898 miles de euros de menor plusvalia.

4.7.3 Participaciones en entidades asociadas

La estimacion y contabilizacion de las pérdidas por deterioro de las participaciones en entidades de
grupo y asociadas se realizan por parte de la Sociedad siempre que exista evidencia objetiva, de
acuerdo con lo dispuesto en la normativa aplicable, de que el valor en libros de una inversion en
estas sociedades puede no ser recuperable.

En la estimacién de la existencia de evidencia de deterioro de estas participaciones se consideran,
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entre otros factores, caidas de su valor teérico contable ajustado por las plusvalias tacitas no
registradas de las sociedades o la evolucion de su cotizacion (en caso de que las sociedades
coticen), falta de actividad de la entidad participada, situacion financiera de la entidad, etc.

El importe de la pérdida por deterioro a registrar se estima como la diferencia entre el valor en libros
de las participaciones y su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor valor entre su valor
razonable, menos los costes de venta, y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de
la inversion.

En aquellos casos en los que no es posible realizar la estimacién del importe recuperable de una
inversion de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo anterior o en aquellas inversiones poco
significativas, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada corregido por
las plusvalias tacitas existentes en la fecha de valoracion para estimar su deterioro.

En aplicacién de la consulta 2 del BOICAC 79, las correcciones valorativas por deterioro y, en su
caso, su reversion, se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros — Deterioro y pérdidas”
formando parte del resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion de un deterioro
previamente registrado tendra como limite el valor en libros de la inversién que estaria reconocido
en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

4.8 Categorias de clasificacion de los pasivos financieros

A efectos de su valoracion, y conforme a nuevo Plan General de Contabilidad que entr6 en vigor durante
el ejercicio 2021, la Sociedad clasifica sus pasivos financieros dentro de las siguientes categorias:

e Coste amortizado: se han integrado en esta categoria todos los pasivos financieros excepto
aquellos que deben valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Por tanto, incluye las anteriores carteras de “Préstamos y partidas a pagar” entre
los que se encuentran la deuda subordinada convertible y los “Débitos y partidas a pagar’
tanto por operaciones comerciales como no comerciales.

Dada la naturaleza de los pasivos financieros mantenidos por la Sociedad todos se han valorado a
coste amortizado salvo los instrumentos financieros derivados de pasivo que se valoran a su valor
razonable.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos
se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Sin perjuicio de lo anterior, determinadas partidas establecidas en la normativa aplicable, con plazo de
vencimiento inferior a un afio, se registran inicialmente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar sus flujos de efectivo no es significativo, valorandose posteriormente por este mismo importe.

Los intereses devengados por estos pasivos, calculados mediante la aplicacion del método del tipo de
interés efectivo, se registran en el capitulo “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.9 Derivados de Cobertura

La Sociedad utiliza derivados financieros en operaciones de cobertura de sus posiciones patrimoniales,
como parte de su estrategia para disminuir su exposicion al riesgo de tipo de interés.

Cuando la Sociedad designa una operacion como de cobertura, lo hace desde el momento inicial de
las operaciones o de los instrumentos incluidos en dicha cobertura, documentando dicha operacion de
cobertura de manera adecuada. En la documentacion de estas operaciones se identifican el
instrumento o instrumentos cubiertos y el instrumento o instrumentos de cobertura, ademas de la
naturaleza del riesgo que se pretende cubrir; asi como los criterios o métodos seguidos por Sareb para
valorar la eficacia de la cobertura a lo largo de toda la duracién de esta, atendiendo al riesgo que se
pretende cubrir.

Sareb sélo clasifica como operaciones de cobertura aquéllas que se consideran altamente eficaces a
lo largo de la duracién de estas. Una cobertura se considera altamente eficaz, si durante el plazo
previsto de duracién de esta, las variaciones que se produzcan en el valor razonable o en los flujos de
efectivo atribuidos al riesgo cubierto en la operacion de cobertura del instrumento o de los instrumentos
financieros cubiertos son compensados en su practica totalidad por las variaciones en el valor
razonable o en los flujos de efectivo, segln el caso, del instrumento o de los instrumentos de cobertura.
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Para medir la efectividad de las operaciones de cobertura definidas como tales, la Sociedad analiza si,
desde el inicio y hasta el final del plazo definido para la operacion de cobertura, se puede esperar,
prospectivamente, que los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta
que sean atribuibles al riesgo cubierto seran compensados casi completamente por los cambios en el
valor razonable o en los flujos de efectivo, segun el caso, del instrumento o instrumentos de cobertura
y que, retrospectivamente, los resuitados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de
variacién del ochenta al ciento veinticinco por ciento respecto al resultado de la partida cubierta.

Para la determinacion de dicho valor razonable, la Sociedad tiene en cuenta el riesgo de crédito de la
Sociedad en caso de que la valoracion sea negativa, o el riesgo de contrapartida en caso de que la
valoracion fuese positiva.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En
este momento, cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura
que haya sido registrada en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se
produzca la operacién prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacion que esta siendo
objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumuladas netas reconocidos en el Patrimonio Neto se
transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cobertura de flujos de efectivo

Las operaciones de cobertura mantenidos por la Sociedad al 31 de diciembre de 2022y 2021 se ajustan
a la definicion de “Coberiuras de flujos de efectivo”, es decir, coberturas por las que se cubre la
exposicion a la variacion de los flujos de efectivo asociados al riesgo de tipo de interés de una
transaccion prevista altamente probable y de la financiacién recibida de tipo de interés variable
respectivamente que afecten a la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad. La parte de la
ganancia o la pérdida del instrumento de cobertura que se ha determinado como cobertura eficaz, se
reconoce transitoriamente, neto de su efecto fiscal, en el patrimonio neto en la rabrica “Ajustes por
cambios de valor - Operaciones de cobertura”, imputandose la parte correspondiente a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio o ejercicios en los que la operacion cubierta prevista afecte al
resultado.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, los derivados que cubren los bonos emitidos a un afio y parte de
los bonos emitidos a dos afios han mantenido la efectividad dentro de los umbrales exigidos por las
normas aplicables de contabilidad, pero debido a la evolucién a la baja de los tipos de interés durante
el ejercicio 2021, al cual se encuentran referenciados los riesgos cubiertos y a la aplicacion por Sareb
de un “floor” por el cual el tipo de interés no puede ser, en ningin caso, inferior al 0% han perdido parte
de dicha efectividad. Sin smbargo, y como consecuencia del alza de los tipos de interés durante el
2022 el derivado ha recuperado su efectividad. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la valoracién de la
parte ineficaz de los derivados ha ascendido a 58.083 y 83.943 miles de euros, respectivamente. La
Sociedad ha registrado la variacién de la ineficacia como “Gasto financiero” del ejercicio (véase Nota
16.6).

En la Nota 13.3 se facilita determinada informacion sobre las operaciones de coberturas de flujos de
efectivo realizadas por la Sociedad.

4.10 Baja de los instrumentos financieros

Un activo financiero se da de baja del balance cuando se produce alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo que generan han expirado; o

2. Se ceden los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero y se
transmiten sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo, o aun
no existiendo ni transmisidn ni retencién sustancial de éstos, se transmita el control del activo
financiero.

Por su parte, un pasivo financiero se da de baja del balance cuando se han extinguido las obligaciones

que genera o cuando se readquieren por parte de la Sociedad, bien con la intencién de recolocarlos de
nuevo, bien con la intencion de cancelarlos.
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411 Existencias

Corresponden, basicamente, a promociones inmobiliarias en curso y al valor de los terrenos asociados
a las mismas destinadas a la venta en el curso ordinario de la Sociedad. Sareb sigue el criterio de
registrar dentro del epigrafe de “Existencias” todos aquellos activos sobre los cuales va a realizar
cualquier dmbito de actuacion, construccion y/o desarrollo para su posterior venta a través de una
actividad promotora.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias pendientes
de terminacién. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion,
asi como la capitalizacién de los gastos financieros incurridos durante el periodo de construccién, asi
como otros costes directos e indirectos imputables a los mismos. Por otro lado, la Sociedad sigue el
criterio de no capitalizar los costes de comercializacion, que imputa directamente a la cuenta de
resultados.

Se transfiere de “Inversiones Inmobiliarios” al epigrafe de “Existencias” todos aquellos activos
inmobiliarios sobre los cuales los 6rganos de la Sociedad han aprobado un plan de inversion y
desarrollo de estos para su posterior venta minorista.

Se transfiere de “Obra en curso’ a “Edificios construidos” el coste correspondiente a aquellas
promociones inmobiliarias cuya construccion ha terminado en el periodo y estén pendientes de venta.

Los criterios aplicables al andlisis de deterioro de las existencias son similares a los aplicables a las
Inversiones Inmobiliarias (véase Nota 4.7.1.).

412 Transacciones en moneda extranjera

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

Al cierre del sjercicio, la Sociedad no mantiene saldos ni ha efectuado transacciones en moneda
extranjera por un importe significativo. El importe del registrado durante los ejercicios 2022 y 2021 por
este concepto ha ascendido a un gasto de 1y 3 miles de euros, respectivamente.

4.13 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Presentacién en la cuenta de pérdidas y ganancias

La Sociedad, siguiendo lo estipulado en el apartado 10 de la Disposicioén Adicional séptima de la Ley
9/2012, de 14 de diciembre, y su modificacion incluida en la Disposicion Adicional novena de la Ley
26/2013, de 27 de diciembre, asi como lo estipulado en la Circular 5/2015 del Banco de Espaiia ha
procedido a registrar los ingresos generados como consecuencia del proceso de gestion y liquidacion
ordenada de todos los activos transferidos en la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad
formando parte de su “Importe Neto de la Cifra de Negocios” (véanse Notas 2.1y 16.1).

Ingresos por intereses

Sin menoscabo de los criterios previstos en la Norma de Registro y Valoracién (NRV) 92 del Plan
General de Contabilidad (PGC), segln la cual la valoracion posterior de los activos financieros debera
seguir el criterio del coste amortizado asi como que "los intereses devengados se contabilizaran en la
cuenta de pérdidas y ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo”, la aplicacion genérica
del principio del devengo y del criterio del coste amortizado puede tener concretas aplicaciones
practicas en funcion de la tipologia de los activos sobre los que se aplica, de las condiciones de
adquisicién de los mismos o incluso del sector que aplica dicho criterio, en la medida en que responda
a la imagen fie! de los estados financieros.

Durante el ejercicio 2021 ha sido publicada la Consulta 2 del BOICAC N.° 127/2021 emitida por el
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC). Dicha consulta versa sobre el tratamiento
contable de la adquisicion de un crédito deteriorado con garantia hipotecaria, antes y después de la
reforma introducida en el Plan General de Contabilidad por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero.

En dicha consuita, el ICAC concluye que, en base a lo estipulado en el Nuevo Plan General de
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Contabilidad, la estimacion del tipo de interés efectivo en aquellos prestamos adquiridos con descuento,
deben tenerse en consideracion los flujos de efectivo contractuales que se espera recibir en el futuro,
sin tener en cuenta el que pueda surgir de la realizacién de la garantia.

Este criterio, difiere del aplicado por la Sociedad en el ejercicio 2020, en el cual la Sociedad tenia en
consideracion el recobro de la garantia dentro del tipo de interés efectivo de los préstamos.

Dada la situacion actual de la cartera de préstamos y créditos de la Sociedad, donde la practica
totalidad de flujos de efectivo obtenidos lo son a través de la realizacién de las garantias hipotecarias
(bien sea por venta directa o por transformacion) la Sociedad ha optado por no devengar los flujos
futuros en base a las garantias devengando Gnicamente intereses financieros solo en aquelios casos
en los que se ha producido un flujo de cobro real.

Tras las diversas comunicaciones mantenidas entre la Sociedad y el ICAC, la consulta se ha aplicado
de manera prospectiva, desde el ejercicio 2021.

Por otro lado, como parte del tipo de interés efectivo, la Sociedad registra dentro del epigrafe “Importe
Neto de la Cifra de Negocios — Margen de recuperaciones de Préstamos y Créditos” Ia diferencia entre
el valor recuperado y el valor neto contable de los préstamos y créditos que han sido cancelados o
amortizados parcialmente.

Ingresos por ventas de préstamos y créditos

Por otro lado, los ingresos por ventas de préstamos se registran dentro del epigrafe de “Importe Neto
de la Cifra de Negocios — Ventas de Préstamos y Créditos”. Dicha venta se produce en el momento en
el cual se han transferido al comprador todos los riesgos y beneficios relacionados con los activos
financieros transferidos, momento que suele coincidir con la escrituracion y cobro de la operacion.

Ingresos por ventas de inmuebles (Inversiones Inmobiliarias y Existencias)

El reconocimiento de los ingresos por ventas de inmuebles (tanto Inversiones Inmobiliarias como
existencias) se produce en el momento en que se han fransferido al comprador los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion corriente sobre
dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo. Este momento suele coincidir con la
escrituracién del bien en venta. El importe de las ventas de inmuebles se recoge en el epigrafe “Importe
Neto de la Cifra de Negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

La Sociedad recoge en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta la dotacion, en concepto de
provision para terminacion de obra, de los importes correspondientes a los gastos pendientes de incurrir
para la liquidacion de la promocion.

El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a las reservas y contratos de
venta de promociones cuando éstas no se hayan entregado al cliente y por tanto no se haya reconocido
la venta, se contabiliza en el capitulo "Anticipos de clientes” del pasivo del balance adjunto,
clasificandose como corriente con independencia de la fecha prevista de reconocimiento de venta de
las promociones.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de terrenos y solares cuando se transmiten los
riesgos y beneficios de estos, que habitualmente se produce en la fecha en la que se escritura la
compraventa.

Asimismo, la Sociedad no incluye en los precios de venta de los inmuebles importes de
contraprestacion variable. En caso de que estas existiesen, se incluye en el precio a reconocer la mejor
estimacion de la contraprestacion variable en la medida que sea altamente probable que no se
produzca una reversion significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se
resuelva la incertidumbre asociada a la contraprestacién variable.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

4.14 Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido. El Impuesto
sobre sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion de
principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el
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resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

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 la 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 o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporales que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre
los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen
al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos. En este caso, la valoracién de los impuestos diferidos se realiza en base al tipo impositivo
vigente esperado en el momento de recuperacion.

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

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

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

4.15 Provisiones y contingencias
En la formulacién de las cuentas anuales los Administradores de la Sociedad diferencian 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 esta condicionada a que ocurra, o no, uno 0 mas eventos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Los pasivos
contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las
notas de la memoria, en la medida en que no sean considerados como remotos.

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

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

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad habia constituido las provisiones de riesgos y gastos
descritas en la Nota 12 asi como provisiones a corto plazo por importe de 10.156 y 15.982 miles de
euros, respectivamente. Dichas provisiones a corto plazo son, principalmente, provisiones por
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terminacion de obra de las distintas promociones en curso de la Sociedad.
4.16 Transacciones con vinculadas

Se entiende por parte vinculada toda persona, fisica o juridica, que tenga control o influencia
significativa sobre una entidad, o sea persona clave de su Direcciéon. De acuerdo con los
Administradores, ninguna entidad ejerce de forma unica o conjunta control sobre la entidad y tampoco
existe ninguna vinculacién con el personal clave de la Direccién, distinta de su relacion laboral.

Por otro lado, se entiende por influencia significativa el poder para intervenir en las decisiones de
politica financiera y de explotacion de la Sociedad, aunque sin llegar a tener el control de estas. En
este sentido la Sociedad entiende que el FROB es el tinico accionista que ejerce influencia significativa
en la Sociedad.

Con caracter general las transacciones con partes vinculadas se registran de acuerdo con las normas
generales de valoracién contenidas en el Plan General de Contabilidad, esto es, los elementos objeto
de la transaccion se registran por su valor razonable en el momento inicial, y posteriormente, de
acuerdo con las normas contables correspondientes.

En la Nota 17 se ofrece informacion sobre las operaciones con partes vinculadas realizadas durante
los ejercicios 2022 y 2021 y sobre los saldos mantenidos al 31 de diciembre de dichos ejercicios con
partes vinculadas.

4.17 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esté obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto,
las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en
el ejercicio en el que se adopta la decision del despido. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad
no mantenia ningun tipo de pasivo por este concepto. No obstante, durante los ejercicios 2022 y 2021,
la Sociedad ha registrado indemnizaciones por despido por importe de 2.090 y 1.675 miles de euros,
respectivamente, los cuales se encuentran registrados en el epigrafe “Gastos de personal — Sueldos,
salarios y asimilados” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

4.18 Estados de flujos de efectivo

En los estados de flujos de efectivo, preparados de acuerdo con el método indirecto, se utilizan las
siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

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

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion. La Sociedad califica estas
actividades de acuerdo con lo descrito en la Nota 4.13.

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

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion de
la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o
de explotacion.
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5. Inversiones Inmobiliarias

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2022 31/12/2021

Terrenos y solares 7.063.460 6.805.978
Edificios terminados

Viviendas — primera residencia 4.670.502 4.913.751

Oficinas, locales y naves polivalentes 1.105.940 1.211.867

Resto de inmuebles 427317 531.974
Total edificios terminados 6.203.759 6.657.592
de los que: Edificios en alquiler (Nota 6) 982.770 1.052.914
de los que: Suelo 3.798.182 4.052.604
Correcciones de valor por deterioro (6.210.701) (3.388.409)
Anticipos de Inversiones Inmobiliatias 1.119.919 1.222.544
Total Inversiones Inmobiliarias 8.176.437 11.297.705

Por su parte, el movimiento del epigrafe de Inversiones Inmobiliarias durante los ejercicios 2022y 2021 es

el siguiente:
Ejercicio 2022
Miles de Euros
TEdiﬁcios Terrenos y Anticipos Total
erminados solares

Coste

Saldo al 1 de enero de 2022 6.939.589 6.805.978 1.222.544 | 14.968.111
Altas por adjudicaciones y daciones 250.081 331.478 1.007.062] 1.588.621
Otras altas 12.792 49.745 7.558 70.095
Ventas y bajas (1.316.135) (549.580) - (1.865.715)
Traspasos 618.222 499.023| (1.117.245) -
Traspasos a Existencias (Nota 8) (9.642) (70.564) - (80.206)
Traspasos a Inmovilizado Material (Nota 4.2) 6.319 - - 6.319
Retiros por subsanaciones (Nota 1) (15.489) (2.620) - (18.109)

Saldo al 31 de diciembre de 2022 6.485.737 7.063.460 1.119.919] 14.669.116

Amortizacion

Saldo al 1 de enero de 2022 (281.997) - - (281.997)
Dotaciones con cargo a resultados (Nota 4.3) (53.225) B B (53.225)
Ventas, bajas y otros movimientos 53.761 - - 53.761
Traspasos a Inmovilizado Material (Nota 4.2) (517) - - (517)

Saldo al 31 de diciembre de 2022 (281.978) - - (281.978)

Correcciones de valor por deterioro

Saldo al 1 de enero de 2022 (1.808.349)| (1.580.060) - (3.388.409)
Dotaciones con cargo a Ajustes por cambios de (1.255.731)|  (1.566.561) : (2.822.292)
valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022 (3.064.080)| (3.146.621) - (6.210.701)

Saldos netos al 31 de diciembre 2022 3.139.679 3.916.839 1.119.919| 8.176.437

41




Ejercicio 2021

Miles de Euros
Ediﬁcios HEnei oSy Anticipos Total
Terminados solares
Coste
Saldo al 1 de enero de 2021 7.188.041 5.991.635 918.581| 14.098.257
Altas por adjudicaciones y daciones 450.483 570.424 1.457.139| 2.478.046
Otras altas 5.149 28.587 1.160 34.896
Ventas y bajas (1.183.965) (406.287) (84)| (1.590.336)
Traspasos 483.699 670.553| (1.154.252) -
Traspasos a Existencias (Nota 8) 2.004 (47.993) - (45.989)
Retiros por subsanaciones (Nota 1) (5.822) (941) - (6.763)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 6.939.589 6.805.978 1.222.544 | 14.968.111
Amortizacién
Saldo al 1 de enero de 2021 (290.327) - - (290.327)
Dotaciones con cargo a resultados (Nota 4.3) (46.128) - - (46.128)
Ventas, bajas y otros movimientos 54.458 - . 54.458
Saldo al 31 de diciembre de 2021 (281.997) - - (281.997)
Correcciones de valor por deterioro
Saldo al 1 de enero de 2021 (1.704.833) (1.478.110) - (3.182.943)
Dotaciones con cargo a Ajustes por cambios de (103.516) (101.950) ) (205.466)
valor
Saldo al 31 de diciembre de 2021 (1.808.349) | (1.580.060) - (3.388.409)
Saldos netos al 31 de diciembre 2021 4.849.243 5.225.918 1.222.544 | 11.297.705

Los movimientos mas significativos que se han producido durante los ejercicios 2022 y 2021 en este

epigrafe se detallan a continuacién:

Ofras altas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha capitalizado como mayor coste de las Inversiones
Inmobiliarias 70.095 y 34.896 miles de euros, respectivamente, correspondientes a las mejoras y desarrollos
que ha realizado sobre sus elementos de Inversiones Inmobiliarias. Dichas mejoras corresponden,
principalmente a las obras de urbanizacion ejecutadas sobre terrenos y solares.

Traspasos entre partidas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha procedido a reclasificar del epigrafe de Inversiones
Inmobiliarias al de Existencias 80.206 y 45.989 miles de euros cotrespondientes a diversos terrenos y obras
en curso paradas sobre las que la Sociedad ha decidido iniciar o reactivar la construccién y promocion de
viviendas (véase Nota 8).

Adicionalmente, a finales del ejercicio 2022, la Sociedad ha firmado un contrato de arrendamiento donde
arrenda la primera planta de su sede social junto con varias plazas de garaje, con lo que ha procedido a
reclasificar del epigrafe de Inmovilizado Material al de Inversiones Inmobiliarias 6.319 miles de euros de
coste bruto y 517 miles de euros de amortizacion acumulada (véase Nota 4.2 y Nota 6).

Anticipos de Inversiones Inmobiliarias

La Sociedad ha registrado en el epigrafe de “Anticipos de Inversiones inmobiliarias” todos aquellos
inmuebles adquiridos en procesos de ejecucion hipotecaria que cuentan con un decreto de ejecucion pero
que atin estan a la espera de adquirir firmeza. La Sociedad adopté dicho criterio en el ejercicio 2017 para
homogenizar el devengo contable y fiscal de la operacién.

Ejecuciones hipotecarias y daciones en pago
Ejercicio 2022

Durante el primer trimestre del ejercicio 2022, la Sociedad se ha adjudicado judicialmente de la acreditada
Compaiiia para los Desarrollos Inmobiliarios de la Ciudad Hispalis, S.L. un lote de siete terrenos en Sevilla
(Andalucia), clasificados como urbanos no consolidados y cuyas obras de urbanizacion no han sido
iniciadas. El coste de adquisicién de dichos terrenos ha ascendido a 96.307 miles de euros, siendo dicho
importe el valor contable de los préstamos que contaban con dichos terrenos como garantia hipotecaria.
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Con fecha 1 de abril de 2022, la Sociedad ha adquirido un suelo en curso de urbanizacion en Lardero (La
Rioja) y un conjunto de locales comerciales en Logrofio (La Rioja) fruto del proceso de ejecucién hipotecaria
contra la acreditada Urbanizadora XXI, S.A. Ei valor contable asignado a dichos activos ha ascendido a
22.102 miles de euros.

Con fecha 29 de junio de 2022, la Sociedad ha adquirido un conjunto de terrenos localizados en Las Ventas
de Retamosa (Toledo), Pastrana (Guadalajara) y Parla (Madrid) de la acreditada H & C Iniciativas de
Desarrollo Urbano, S.A. El valor neto contable asignado a dichos terrenos ha ascendido a 20.946 miles de
euros, al ser éste el valor neto contable de los préstamos cancelados.

Con fecha 1 de agosto de 2022, la Sociedad se ha adjudicado una nave industrial en Zaragoza (Aragén) a
la acreditada Centro Inmobiliario RYC, S.L. El coste de adquisicion de dicha nave ha ascendido a 18.606
miles de euros.

Ejercicio 2021

Con fecha 12 de febrero de 2021, la Sociedad adquirié un suelo urbanizado en Vigo (Galicia) fruto del
proceso de ejecucion hipotecaria contra la acreditada Fegaunién, S.A. El valor contable asignado a dicho
activo ascendi6 a 18.146 miles de euros.

Con fecha 16 de marzo de 2021, la Sociedad adquiri6 un lote de terrenos urbanizados en Sevilla (Andalucia)
a la acreditada Desarrollos Urbanos Sevilla Este, S.L. El coste de adquisicion de dichos terrenos ascendié
a 22.271 miles de euros, siendo dicho importe el valor contable de los préstamos que contaban con dichos
terrenos como garantia hipotecaria.

Durante el primer trimestre del ejercicio 2021, la Sociedad se adjudicé judicialmente una obra parada de
viviendas ubicada en la provincia de Ciudad Real (Castilla La Mancha). El coste de adquisicion de dicha
obra ascendi6 a 19.971 miles de euros.

Durante el mes de junio de 2021, la Sociedad alcanz6 un acuerdo de dacioén en pago con la acreditada
Promosastre, S.L. Fruto de dicho acuerdo, la Sociedad adquirié un conjunto de viviendas finalizadas y
terrenos. El valor neto contable asignado a dicho conjunto de activos ascendié a 19.604 miles de euros, al
ser éste el valor neto contable de los préstamos cancelados como consecuencia de dicho proceso de dacion
en pago.

Ventas y bajas

Ejercicio 2022

Con fecha 17 de junio de 2022, la Sociedad ha formalizado la venta de una nave industrial sita en Zaragoza
(Aragon) por un precio de venta de 16.190 miles de euros. Dicha venta se ha cobrado en su totalidad al
cierre del ejercicio 2022.

Con fecha 24 de junio de 2022, se ha procedido a formalizar la venta del 100% de catorce parcelas y del
80% del dominio de una parcela de suelo sitas en el sector PP SUPP-9, Mercat Parc Central, de Sant Pere
de Ribes (Barcelona), susceptibles de uso privado y edificacion con las obras de urbanizacién plenamente
ejecutadas, por un precio de venta de 13.892 miles de euros con la consideracion de “a tanto alzado”. En
la firma de la escritura se ha cobrado 7.641 miles de euros, equivalente al 55% del precio, quedando
aplazado el pago de la parte restante por importe de 6.251 miles de euros y cuya fecha de vencimiento se
ha establecido para el 24 de junio de 2023.

Con fecha 13 de julio de 2022, se ha escriturado la venta de un conjunto de inmuebles formado por cinco
hoteles, cuatro edificios de apartamentos turisticos, una residencia de estudiantes y un club de golf dentro
de la denominada cartera “TAS" situados en diferentes puntos de la geografia espariola, por un precio giobal
de 52.821 miles de euros, de los cuales han sido cobrados 2.641 miles de euros el dia de la escritura,
equivalente a un 5% del precio, y 23.606 miles de euros el 30 de diciembre de 2022. El 24 de febrero de
2023 se ha cobrado 2.804 miles de euros que se quedaron pendientes hasta completar el 55% del precio
de la operacion y quedando aplazado el importe restante estableciéndose como fecha de vencimiento el 30
de diciembre de 2025.

Con fecha 23 de diciembre de 2022, la Sociedad ha vendido un lote de terrenos urbanizables con la
calificacién de uso residencial y cuyas obras de urbanizacion se encuentran paralizadas desde el afio 2013.
Dichos activos se encuentran ubicados en el Sector C “Partida Barranquet” del término municipal de El
Verger (Alicante) y la operacién se ha realizado por un precio de venta de 13.000 miles de euros. Dicho
importe se ha cobrado en su totalidad al cierre del ejercicio 2022.
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Ejercicio 2021

Con fecha 31 de marzo de 2021, la Sociedad formalizé la venta de un edificio de oficinas y un conjunto de
garajes ubicados en Murcia por un precio de venta de 5.200 miles de euros, los cuales se cobraron en su
totalidad al cierre del ejercicio 2021.

Con fecha 29 de abril de 2021, la Sociedad procedi6 a vender un conjunto de viviendas destinadas al alquiler
ubicadas en Arroyo de la Encomienda (Valladolid), Collado Villalba (Madrid), Logrofio (La Rioja) y Valencia
(Comunidad Valenciana). Dicha venta se realizé a Témpore Properties Socimi, S.A. por un precio de venta
agregado de 16.458 miles de euros. Del precio de venta se aplazé la cantidad de 6.637 miles de euros,
estableciéndose un vencimiento para el 29 de octubre de 2022. Dicho importe ha sido cobrado en su
totalidad en el ejercicio 2022.

Con fecha 30 de junio de 2021, la Sociedad vendi6 un local comercial ubicado en Valladolid (Castilla y Ledn)
por un precio de venta de 6.881 miles de euros. El precio de venta se cobré en su totalidad.

Con fecha 20 de diciembre de 2021, la Sociedad procedi6 a formalizar la venta de un suelo urbanizado
ubicado en Zaragoza (Aragén) por un precio de venta de 5.500 miles de euros. Dicha venta se cobré en su
totalidad al cierre del ejercicio 2021.

Otra informacién

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021:

- La totalidad de las Inversiones Inmobiliarias de la Sociedad se encuentran libres de cargas y
garantias.

- La Sociedad no mantiene elementos de Inversiones Inmobiliarias completamente amortizados en
su balance.

- No existian costes de desmantelamiento o retiro capitalizados como mayor coste de las inversiones
inmobiliarias por importe significativo.

- Los activos adjudicados por Sareb y que forman parte de la Unidad de Activos financieros no han
generado en su incorporacion al balance de activos inmobiliarios resultado alguno.

- En tal sentido, la aplicacion de las reglas de valoracion establecidas por la Circular 5/2015 para la
Unidad de Activos Inmobiliarios, constituida por aquellos que fueron cedidos en el origen de Sareb
por las Entidades Cedentes, las cuales se encuentran clasificados en el epigrafe de Inversiones
Inmobiliarias y de Existencias (véase Nota 8), presentan al final del ejercicio 2022 y 2021 una
minusvalia respecto a su valor neto contable de 1.627 y 966 millones, respectivamente (véase Nota
4.7.1).

- Por su parte, la valoracion de los activos adjudicados o recibidos en pago de deuda con
posterioridad a la fecha de traspaso, realizada conforme a los criterios de la Circular 5/2015 del
Banco de Espaiia, aporta a la Unidad de Activos Financieros (véase Nota 4.7.2) una minusvalia en
de 4.584 y 2.422 millones de euros al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente, adicional
a los requerimientos de saneamiento de las operaciones de crédito de dicha Unidad.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar
cobertura a los riesgos que pudieran afectar a las Inversiones Inmobiliarias. La cobertura de seguros
contratada por la Sociedad en relacién con sus Inversiones Inmobiliarias es superior al valor neto contable
de los mismos, actualizandose anuaimente.

44



6. Arrendamientos operativos

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad actlia como arrendadora en determinados contratos de
arrendamiento operativo, cuyas cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos
en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente son las siguientes:

Miles de Euros
Cuotas minimas 2022 2021
Menos de un afio 28.209 39.400
Entre uno y cinco afios 68.026 92.633
Mas de cinco afios 67.321 133.788
Total 163.556 265.821

Asimismo, los importes de las cuotas de arrendamiento y subarrendamiento operativos correspondientes a
los ejercicios 2022 y 2021 han sido registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de
acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de Euros
2022 2021
Pagos minimos por arrendamiento 40.254 49.548
Repercusion gastos generales 1.274 1.348
Total (Nota 16.1) 41.528 50.896

La Sociedad tiene registrados un total de, aproximadamente 1000 alquileres asequibles cuyo importe se
adapta a la situacion del inquilino, situdndose el importe medio en 250 euros/mes. Por otro lado, los
acuerdos de arrendamiento més significativos son los que se desglosan a continuacion:

Importes
brutos
s Fecha del . . Fecha de
Ubicacion Tipo de inmueble anuales e
contrato g vencimiento
(miles de
€uros)

Conjunto de viviendas

Santa Coloma de Gramenet (Barcelona) 14/07/2014 P :
de ambito social

310 | 31/12/2029

Parla (Madrid) 01/06/2004 Local comercial 310 | 31/05/2034

Santa Coloma de Gramenet (Barcelona) | 01/05/2021 | Comjunto deviviendas 302 | 317122025
de ambito social

Calle Bravo Murillo (Madrid) 24/01/2014 Local comercial 300 | 31/08/2032

Llucmajor (Palma de Mallorca) 25/06/2004 Local comercial 261 | 24/06/2035

El coste neto de los inmuebles de la Sociedad que se encuentran en arrendamiento al 31 de diciembre de
2022 y 2021 asciende a 982.770 y 1.052.914 miles de euros, respectivamente (véase Nota 5).

Por su parte, el importe de las cuotas contingentes, esto es rentas variables, correspondientes a dichos
arrendamientos y registradas durante los ejercicios 2022 y 2021 en el epigrafe “importe neto de la cifra de
negocios” no son significativas.

Con fecha 21 de noviembre de 2022, ia Sociedad ha firmado un contrato de arrendamiento donde arrenda
la primera planta y diecisiete plazas de garaje de su sede social, en la calle Costa Brava nimero 12 de
Madrid (véase Nota 4.2 y Nota 5). La duracion del contrato es de tres afios, es decir, hasta el 21 de
noviembre de 2025, con una renta anual bruta de 347 miles de euros y un mes de carencia. La Sociedad
no se ha registrado ningun ingreso por este concepto en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2022 ya que el devengo de la renta comenzara a partir del 1 de enero de 2023.

Por dltimo, los contratos de arrendamiento en los que la Sociedad actia como arrendataria hacen
referencia, principalmente, al arrendamiento de diverso material informatico. Las cuotas de arrendamiento
comprometidas por la Sociedad por estos conceptos no son significativas al cierre de los ejercicios 2022 y
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2021.

7. Activos financieros a largo y corto plazo

A continuacion, se presenta el valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros
mantenidos por la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021:

7.1 Detalle de inversiones financieras a largo y corto plazo

A continuacion, se presenta un detalle de los activos financieros propiedad de Sareb al 31 de diciembre
de 2022 y 2021, clasificados de acuerdo con el desglose requerido por la normativa aplicable:

Ejercicio 2022
Miles de Euros
. Instrumentos
Clases Instrumentos financieros a eSS a
largo plazo corto plazo
Total
. Instrumentos Valores Créditos, Créditos,
Categorias de Tepresentativos |  derivados derivados y
patrimonio de deuda y otros otros
ACFIVOS ﬁnangleros a coste amortizado - Otros ] 605.268 124,992 537.295 967.555
activos financieros
Activos financieros a valor razonable con cambios en
¢l patrimonio neto — Créditos a terceros 2 B L8200 Be0s Sy
Activos financieros a coste 4.441 = - - 4.441
Total 4.441 605.268 4.507.188 1.245.866 6.362.763
Ejercicio 2021
Miles de Euros
al Instrumentos financieros a Instrurpentos
ases ) financieros a
argo plazo corto plazo
Total
. Instrumentos Valores Créditos, Créditos,
Categorias de representativos | derivados derivados y
patrimonio de deuda y otros otros
Activos financieros a coste amortizado - Otros -
activos financieros 608.844 296.333 313.612 1.218.789
Activos financieros a valor razonable con cambios enl -
el patrimonio neto ~ Créditos a terceros = 6.795.372 1.230.105 8.025477
Activos financieros a coste 5.195 z - - 5.195
Total 5.195 608.844 7.091.705 1.543.717 9.249.460

El detalle de los activos financieros a coste amortizado - Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

se encuentra informado en la Nota 9.
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7.1.1 Créditos a terceros a largo y corto plazo

El detalle de los instrumentos financieros créditos a terceros a largo y corto plazo, por contraparte y
tipo de instrumento, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente:

Miles de euros
31/12/2022 | 31/12/2021
Administraciones Publicas 13.399 15.341
Otros sectores residentes 490.642 632.856
Crédito comercial - N
Deudores con garantia real 489.333 629.950
con garantia hipotecaria 489.260 629.520
con otras garantias reales 73 430
Otros deudores a plazo 1.092 2.440
Deudores a la vista y varios 217 466
Sector privado no residente - -
Préstamos y créditos de dudoso cobro 9.582.712| 11.750.316
Ajustes por valoracion (4.695.986) | (4.373.036)
Correcciones de valor por deterioro de activos (Nota 4.7.2) (5.410.765)| (5.238.278)
Resto de ajustes por valoracion -intereses devengados pendientes
de cobro (defzengacz)s con anterioridad al I de enégro de 5021 ) 1952 §55.160
Otros — Gastos activados — (Nota 4.6.2) 9.534 10.082
Total 5.390.767| 8.025.477

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha concedido nuevos préstamos ni créditos a
terceros de importe significativo, salvo aquellas disposiciones que los prestatarios han realizado
sobre sus disponibles, las cuales tampoco han sido significativas.

Subsanaciones formalizadas

Tal y como se indica en la Nota 1, durante el ejercicio 2022 y 2021 la Sociedad ha procedido a
formalizar subsanaciones de activos financieros por importe de 2.629 y 4.768 miles de euros,
respectivamente, como resultado del proceso de revision de la cartera de préstamos y créditos
traspasada por las entidades det Grupo 1y 2.

Ingresos financieros

Al 31 de diciembre de 2022 el 82,61% de la cartera de préstamos y créditos se encuentra
referenciada al Euribor méas un diferencial de mercado (84,89% del fotal de préstamos y créditos al
31 de diciembre de 2021). Por el contrario, el 17,39% se encuentra referenciada a tipos de interés
fijos (15,11% al 31 de diciembre de 2021) - véase Nota 7.3.3.

Durante el ejercicio 2021 fue publicado el BOICAC 127/2021, el cual establece en su consulta n°2,
que, para el calculo del tipo de interés efectivo en una cartera de préstamos hipotecarios
deteriorados, debe tenerse en cuenta Unicamente los cobros de efectivo contractuales, no
considerando aquellos que provengan de la realizacion de la garantia. Esto ha motivado, que a partir
del ejercicio 2021 la Sociedad haya pasado a registrar inicamente aquellos intereses que se hayan
cobrado (véase Nota 4.6.3).

Teniendo en consideracién lo anterior, durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad ha registrado
intereses procedentes de su cartera de préstamos y créditos por importe de 48.724 y 111.356 miles
de euros en el epigrafe “importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta (véanse Notas 4.13 y 16.1). Dentro de dicho importe, se incluyen 48.020 miles de euros
(109.040 miles de euros durante el ejercicio 2021) correspondientes a cantidades cobradas en
operaciones canceladas o amortizadas parcialmente que han sido aplicadas a intereses conforme al
orden de prelacién de la compaiiia, el cual prioriza la cancelacion de intereses y posteriormente de
capital, dentro de los cuales 23.076 miles de euros (45.170 miles de euros durante el ejercicio 2021)
correspondientes a cobros de intereses contractuales.

Ventas de préstamos y créditos

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha realizado operaciones de ventas mayoristas de préstamos
por un importe de 72.918 miles de euros, registrando un margen bruto negativo de 51.201 miles de
euros (45.412 miles de euros de ingresos y un margen bruto negativo de 105.568 miles de euros
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durante el ejercicio 2021) (véase Nota 16.1).

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha formalizado la venta mayorista de un conjunto de
préstamos denominada como cartera “TAS’, por un importe global de 18.086 miles de euros, de los
cuales han sido cobrados 714 miles de euros el dia de la escritura y 4.790 miles de euros el 30 de
diciembre de 2022. El 24 de febrero de 2023 se ha cobrado 4.353 miles de euros que se quedearon
pendientes, quedando aplazado el importe restante y cuya fecha de vencimiento se ha establecido
para el 24 de junio de 2023. Durante el ejercicio2021, no se realizaron operaciones de venta de
préstamos y créditos por importes, individualmente, significativos.

Margen de recuperaciones de préstamos y Créditos

En dicho epigrafe la Sociedad registra la diferencia entre el valor recuperado de los préstamos
amortizados y/o cancelados total o parcialmente y su valor contable (véanse Notas 4.13 y 16.1). El
orden de prelacion seguido por la Sociedad implica que los importes cobrados se apliguen en primer
lugar a la cancelacién de intereses y posteriormente a capital. El importe de los intereses financieros
cobrados durante los ejercicios 2022 y 2021 ha ascendido a 49.506 y 109.452 miles de euros. Este
hecho ha motivado que las recuperaciones de préstamos y créditos durante los ejercicios 2022 y
2021 haya sido negativa por importe de 186.220 miles de euros (281.017 miles de euros negativos
durante el ejercicio 2021).

Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

El movimiento de las correcciones por deterioro registradas por la Sociedad durante los ejercicios
2022 y 2021, es el siguiente:

Ejercicio 2022
Miles de euros
Saldo Inicial | Dotacién (*) | APHCAG0N | 4140 final
/ Reversion
Provision por depreciacion
de préstamos y créditos (5.238.278) (172.487) - (5.410.765)
Total (5.238.278) (172.487) - (5.410.765)

(*) Incluye 492.837 miles de euros de dotacién, y 320.350 miles de euros de reversion.

Ejercicio 2021
Miles de euros
SaldoTnicial | Dotacién | APHCAAON/ | g4 final
Reversion
Provisiinipopdepretiacicn (5.935.806) - 697.528| (5.238.278)
de préstamos y créditos
Total (5.935.806) - 697.528 | (5.238.278)

Adicionalmente durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha registrado dotaciones por importe de 2.162
millones de euros derivados del incremento de las minusvalias asociadas a los activos adjudicados
o recibidos en pago de deuda. Dichas dotaciones se han registrado en el epigrafe de “Inversiones
Inmobiliarias” (véase Nota 5) aunque dichos activos integren la unidad de Activos Financieros
conforme a la Circular 5/2015.

En aplicacion de las reglas de valoracion que la Circular 5/2015 del Banco de Espafia establece para
la denominada Unidad de Activos Financieros, durante los ejercicios 2022 la Sociedad ha registrado
una dotacion por deterioro de su cartera de préstamos y créditos por importe de 172.487 miles de
euros, mientras que en 2021 registré una reversion por deterioro de 697.528 miles de euros,
respectivamente, en concepto de correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de
crédito (véase Nota 4.7.2).
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Por su parte, en la Nota 7.3.1 se incluye la informacién necesaria sobre la naturaleza y nivel de
riesgo de crédito de la cartera de préstamos y partidas a cobrar al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(véase Nota 4.7.2).

Otra informacion

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021:

El importe nominal de los disponibles asociados a las operaciones de préstamos y
créditos asciende a 472.394 y 528.147 miles de euros, respectivamente. No obstante, en
su préactica totalidad dichos disponibles corresponden a préstamos que se encuentran
vencidos.

No existen compromisos de venta de importe significativos sobre ninguno de los activos
financieros que figuran en el epigrafe de “Préstamos y creditos a terceros”.

No existian litigios ni embargos que afectasen de manera significativa al importe de sus
tnversiones financieras a largo y corto plazo.

La Sociedad no tiene activos cedidos y/o aceptados en garantia.

7.1.2 Inversiones financieras a largo y corto plazo

El detalle de este epigrafe, excluyendo los “Créditos a terceros y vinculados” ya detallados en la
Nota 7.1.1, tanto a largo como a corto plazo del balance al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el

siguiente:
31/12/2022 31/12/2021

Miles de euros No corriente Corriente | No corriente Corriente

Instrumentos de patrimonio 4.441 - 5.195 -

Valores representativos de deuda 605.268 - 608.844 -

Otros activos financieros 124.992 237.295 296.333 313.612
Garantfas dinerarias por derivados suscritos - 231.500 217.500 305.600
(Nota 13.3)

Fianzas por arrendamientos (Nota 6) 6.119 - 4.338 -
Depésitos y consignaciones judiciales 46.525 - 28.175 -
Imposiciones a plazo fijo 50.000 - - -
Créditos con FAB’s 22.348 835 31.970 4
Resto de activos financieros - 4.960 14.350 8.008
Total 734.701 237.295 910.372 313.612

Instrumentos de patrimonio

El saldo de las cuentas de este epigrafe al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
. = Amortizaciones
Miles de euros 31/12/2021 Adiciones £ 31/12/2022
y bajas
Inversiones financieras 15.370 18.070 (4.094) 29.346
Deterioro Inversiones financieras (10.175) (16.589) 1.859 (24.905)
Total instrumentos de patrimonio 5.195 1.481 (2.235) 4.441

La informacién mas relevante de las Sociedades en las que la Sociedad mantiene participaciones al
31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

Miles de Euros

; S e Actividad ) 8 Beneficio /
Sociedad | Participacion | Domicilio PC. 2 al Acciones Prima de Otras Resultado de (pérdida)
rincipa VNC emision aportaciones explotacion dp s d
de socios SR
impuestos

Neinor 0.43% ¢/ Ercilla 24, Promocién

Homes S.A. 43% Bilbao inmobiliaria 2.826 345.426 63 . 139.111 96.577
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Con fecha 25 de octubre se ha procedido a vender la participacion que la Sociedad mantenia en
Hercesa Internacional S.A. Dicha participacion estaba compuesta por 78.074 ftitulos,
correspondientes al 6,94% del capital al que se le asign6 un precio de 3.500 miles de euros.

La participacién que la Sociedad posee en Neinor Homes S.A. se ha visto afectada por las dos
reducciones de capital que la participada ha llevado a cabo durante el ejercicio. Adicionalmente, con
fecha 28 de diciembre de 2022 se ha procedido a ejecutar la totalidad de la prenda de acciones de
Neinor de! préstamo a nombre de la acreditada Grupo Rayet S.A, dicha operci6n supone la entra de
181.076 acciones nuevas.

Ejercicio 2021
- Amortizaciones
Miles de euros 31/12/2020 Adiciones ! 31/12/2021
y bajas
LA e 46.511 - (31.141) 15370
Deterioro Inversiones financieras (10.414) ) 239 (10.175)
Total instrumentos de patrimonio 36.097 - (30.902) 5.195

Con fecha 2 de diciembre de 2021 la Sociedad procedi6 a vender la participacion que mantenia en
la Sociedad Tempore Properties Socimi, S.A. Dicha participacion ascendia al 20,31% estando
compuesta por un paquete de 6.531.825 acciones, a las que se les asign6 un precio de 30.112 miles
de euros. Dicho precio fue cobrado en su totalidad al cierre del ejercicio 2021.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2021 se producié la fusion por absorcion de Neinor Homes S.A.
y Quabit, S.A. Como consecuencia de dicha fusién y la ecuacion de canje derivada de la misma, la
Sociedad procedi6 a poseer el 0,21% de Neinor Homes, S.A.

La informacién mas relevante de las Sociedades en las que la Sociedad mantiene participaciones al
31 de diciembre de 2021 es la siguiente:

Miles de Euros
- Beneficio /
. T P Actividad : . g
Sociedad | Participacion | Domicilio o] VNC Acciones Prima de Otras Resultado de (pérdida)
Frificipa emision aportaciones explotacién después de
de socios impuestos
Hercesa Plaza de Promocién
Internacio Europa 3, n s 1.897 111.588 . 20.711 1.827 1.259
d inmobiliaria
nal, S.A. Guadalajara
Neinez ¢/ Ercilla 24 Promocién
Homes S.A. A 8 : g 1.732 79.988 3.493 - 141.826 102.855
(+%) Bilbao inmobiliaria

Adicionalmente a las entidades anteriormente mencionadas, la Sociedad mantiene una participacion
minoritaria en la Sociedad Reyal Urbis, S.A. No se desglosa la informacion de dicha Sociedad al no
disponer de informacion financiera actualizada y encontrarse integramente deteriorada.
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Fondos de Activos Bancarios desconsolidados

Ejercicio 2022
Miles de Euros
. T Reservas y Beneficio /
Sociedad Paruicipacion Domicilio Achc1v1‘da<11 Valores otras Margen (pérdida)
R ™ partidas de bruto (*) después de
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe Venta y
FAB 2013 Teide 15% de Vergara | gestibnde | 86.000 - @8 -
131, Madrid | inmuebles
- s C/ Medina —
Ascz‘i‘;“B:nczﬁos 5% 6 g‘;fnar gestionde | 31308 ; 5906 4850
i inmuebles
Madrid

(*) Datos extraidos de los tltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2022, elaborados de acuerdo con la
normativa aplicable a cada entidad. A la fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales los estados financieros
de FAB 2013 Teide y Esla Fondo de Activos Bancarios se encontraban pendientes de auditar.

Ejercicio 2021
Miles de Euros
Sy . Reservas y Beneficio /
Sociedad Participacién | oo | ACVIdMd | ores | otras Margen | (pérdida)
Principal . :
*) partidas de bruto (*) después de
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe | Ventay
FAB 2013 Teide 15% de Vergara | gestion de 86.000 = 1.973 .
131, Madrid | inmuebles
C/ Medina Ventay
Esl do d
slaFomdode 5% dePomar | otiende | 31.308 - 10.205 6.489
Activos Bancarios 27 -
2, inmuebles
Madrid

(*) Datos extraidos de los ltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2021, elaborados de acuerdo con la
normativa aplicable a cada entidad.

Valores representativos de deuda

En el afio 2022, la Sociedad contaba con un nominal de 605 millones de euros relativas a compras
de letras del tesoro. Durante el ejercicio 2021 la Sociedad, en su blsqueda de optimizar el
rendimiento derivado de la posicion de tesoreria que mantiene, realizé diversas compras de letras
del tesoro. €l nominal por el que adquirid, asciende a 600.000 miles de euros, teniendo un
vencimiento fijado para los meses de mayo y julio del afio 2024.

Otros activos financieros
Garantias dinerarias entregadas por operaciones con derivados

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad mantiene garantias por un importe de 231.500 y
523.100 miles de euros, respectivamente, a las contrapartes con las cuales ha suscrito los contratos
de derivados financieros (véase Nota 13.3). Dichas garantias devengan un tipo de interés
referenciado al Eoniay al Euribor a 3 meses mas un diferencial de mercado. Los ingresos financieros
devengados durante los ejercicios 2022 y 2021han ascendido a 2.906 y 993 miles de euros,
respectivamente (véase Nota 16.7).

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en
este epigrafe del balance se aproxima a su valor razonable.

Fianzas por arrendamientos

Las fianzas y depositos no corrientes corresponden, basicamente, a los importes entregados por los
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arrendatarios en concepto de garantia que la Sociedad deposita en el Instituto de la Vivienda o
Camara de la Propiedad correspondiente a cada Comunidad Auténoma.

Depositos y consignaciones judiciales

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad ha mantenido depdsitos y consignaciones judiciales
por importe de 46.525 y 28.175 miles de euros respectivamente, como consecuencia,
principalmente, de los procesos de ejecucién hipotecaria en los que se encuentra inmersa la

Sociedad.

Imposiciones a plazo fijo

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad no mantuvo imposiciones a plazo fijo a largo plazo. Al 31 de
diciembre de 2022, la Sociedad ha mantenido posiciones en este concepto que asciende a 50.000

miles de euros.

Créditos a FAB’s desconsolidados

El movimiento de dicho epigrafe durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
31/12/2021 Disposiciones | Amortizaciones | 31/12/2022

FAB 2013 Teide - - - -
Valores de deuda 13.172 - - 13.172
Deterioro valores :

T (13.172) - - (13.172)
Esla FAB 31.970 5.234 (13.124) 23.183
Financiacién Senior 13.426 - (6.950) 6.476
Financiacién Capex 18.544 5.234 (6.174) 16.707
Total 31.970 5.234 (13.124) 23.183

Ejercicio 2021
31/12/2020 Disposiciones | Amortizaciones | 31/12/2021

FAB 2013 Teide - - - -
Valores de deuda 13.172 - _ 13.172
Deterioro valores

deada (13.172) - - (13.172)
Esla FAB 35.632 9.066) (12.728), 3197
Financiacion Senior 20.872 - (7.426) 13.426
Financiacién Capex 14.760 9.066 (5.282) 18.544
Total 35.632 9.066 (12.728) 31.970

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la totalidad de los rendimientos de los valores de deuda recibidos
por la Sociedad correspondientes a los FABs han ascendido a 157 y 625 miles de euros,
respectivamente (véase Nota 16.1).

7.2 Detalle de Inversiones financieras con entidades asociadas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no dispone de participaciones de las que se pueda
considerar influencia significativa en entidades asociadas.
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Fondos de Activos Bancarios no desconsolidados
Durante el ejercicio 2022 no ha habido movimientos significativos en este epigrafe.

La informacion mas significativa respecto a los Fondos de Activos Bancarios no desconsolidados es

la siguiente:
Ejercicio 2022
Miles de Euros
Actividad Reservas y Beneficio /
Sociedad Participacion | Domicilio Principal Valores otras Margen (pérdida)
P Q) partidas de bruto (*) después de
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe | Ventay
50.364 - 228 -
FAB 2013 Bull 49% de Vergara | gestion de =0
131, Madrid | inmuebles
Arqura Homes
Fondo de C/ Medina Promocién
Activos 90% de Pomar inmobiliaria st 38 g gt 36.066
Bancarios 27

(*) Datos extraidos de los 1iltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2022, elaborados de
acuerdo con la normativa aplicable a cada entidad. A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales
los estados financieros de dicho fondo se encontraban pendientes de auditar.

Ejercicio 2021
Miles de Euros
5 Reservas y Beneficio /
. SN e Activid .
Sociedad Participacion Domicilio C. 1v1. - Valores otras Margen (pérdida)
Principal : :
*) partidas de bruto (*) después de
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe | Ventay
364 2 : .
FAB 2013 Bull 49% de Vergara | gestién de 5036 @96
131, Madrid | inmuebles
Arqura Homes
Fondo de ¢/ Medina de | Promocion RIGES TG 4550
Activos 90% Pomar 27 | inmobiliaria ) 3 ) )
Bancarios

(*) Datos extraidos de los Gltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2021, elaborados de acuerdo
con la normativa aplicable a cada entidad.

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en este
epigrafe del balance se aproxima a su valor razonable.

7.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los activos financieros

La gestion del riesgo es el principio fundamental para la consecucion de los objetivos establecidos para
la Sociedad, los cuales consisten en contribuir al saneamiento del sistema financiero, minimizar los
apoyos financieros publicos, satisfacer las deudas y obligaciones que contraiga en el curso de sus
operaciones, minimizar las posibles distorsiones en los mercados que se puedan derivar de su actuacion
y enajenar los activos recibidos, optimizando su valor dentro del piazo establecido para el que ha sido
constituida, y siempre preservando la solidez financiera y patrimonial de ta Sociedad.

El Consejo de Administracion es el 6rgano de gobiemo responsable de la determinacion y aprobacion
de los procedimientos generales de control interno, asi como de las politicas de asuncion, gestion,
control y reduccién de los riesgos a los que la Sociedad estd expuesta. Asimismo, en atribucion de las
funciones delegadas por el Consejo de Administracion, actian en la gestion del riesgo el Grupo de
Gestion y Control de Riesgos, asi como las dreas de negocio y de Gestién Directa.

Por su parte, el Comité de Auditoria, con el apoyo del drea de Auditoria Interna y del departamento de
Control Interno y Cumplimiento, es responsable de supervisar la eficiencia de los procesos operativos y
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los sistemas de control interno, asi como de verificar el cumplimiento de las normativas que resulten
aplicables.

La Sociedad gestiona los riesgos en base a los principios de independencia, compromiso de la Alta
Direccién, delegacion de funciones, gestion proactiva de las inversiones crediticias e inmobiliarias con
el fin de minimizar la morosidad y la pérdida de valor de las inversiones, mediante el seguimiento y
control de las posiciones y de la especializacion técnica, estableciendo las herramientas y metodologias
adecuadas de gestién y medicién del riesgo, asi como la aplicacion homogénea de las mismas.

Como consecuencia de la propia estructura del balance con el que nace la Sociedad, los principales
riesgos a los que se encuentra sujeta son los siguientes:

- Riesgo de crédito y concentracion, relacionado con las unidades de activos financieros
adquiridos por la Sociedad, asi como con determinadas inversiones realizadas en el desarrolio
normal de su actividad.

- Riesgo de liquidez de los instrumentos financieros, derivado de la falta de disponibilidad a precios
razonables de los fondos necesarios para hacer frente puntualmente a los compromisos
adquiridos por la Sociedad y para el mantenimiento de su actividad crediticia.

- Riesgo de tipo de interés, ligado a la probabilidad de que se generen pérdidas ante una evolucion
adversa de los tipos de interés de mercado.

- Riesgo operacional, motivado por las pérdidas resultantes de faltas de adecuacion o de fallos de
los procesos, del personal o de los sistemas internos o bien de acontecimientos externos.

Dada la tipologia de los activos y pasivos de la Sociedad, el riesgo de cambio, que corresponden a las
potenciales pérdidas por la evolucion adversa de los precios de los activos y pasivos nominados en
moneda extranjera, no es significativo.

7.3.1 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es definido como aquel que se origina por la posibilidad de pérdidas derivadas
del incumplimiento total o parcial de las obligaciones contractuales de pago de sus clientes o
contrapartes, o por el deterioro de su calidad crediticia. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 hasido el
97,19% y el 96,71%, respectivamente, de la cartera crediticia en su conjunto la que presentaba
impagos. La gestién del mismo corresponde al Grupo de Gestién y Control de Riesgo, segdn las
politicas, métodos y procedimientos aprobados por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

La politica de la Sociedad, en concordancia con su objeto social, se centra en la gestion de las
carteras adquiridas para maximizar la recuperabilidad de las mismas via recobro o venta. De esta
forma, para la gestion del riesgo de crédito se establecen procedimientos especificos en funcion de
las distintas caracteristicas de las unidades de activos financieros, segtn su definicién incluida en la
Nota 1 anterior, asi como de las operaciones incluidas en cada una de estas categorias, sobre la
base de la:

- Identificacion, analisis, seguimiento de riesgos especificos durante la vida de la operacién
hasta su extincién.

- Medicion y valoracion de dichos riesgos especificos en base a las metodologias
establecidas, las cuales son acordes con aquellas empleadas para el calculo del precio
de trasferencias de las unidades de activos financieros.

- Gestion recuperatoria de operaciones de riesgo.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta y de venta de inmuebles, la concentracion
del riesgo de clientes no es relevante y no existen aplazamientos de pago significativos a efectos de
riesgo de crédito. Adicionalmente, es politica de la Sociedad, en caso de aplazamientos de pago,
exigir al cliente las garantias necesarias para asegurar la recuperabilidad de los importes aplazados,
bien sea avales o condiciones suspensivas o resolutorias en las escrituras pUblicas de transmision.

La exposicién al riesgo de crédito de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 afecta,
principalmente, a las operaciones registradas en la categoria de activos financieros de “Préstamos
y partidas a cobrar” (véase Nota 7.1), siendo su valor contable, incluyendo los importes disponibles
contingentes de los préstamos y créditos mantenidos a la fecha, la exposicion méxima al riesgo de
crédito a dicha fecha. En este sentido, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el epigrafe de “Inversiones
financieras a largo plazo - Crédito a terceros y vinculadas” e “Inversiones financieras a corto plazo -
Crédito aterceros y vinculadas” suponen un 85,09% y 86,06%, respectivamente, del total de activos
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financieros de la Sociedad.

A continuacion, se incluye informacion relevante sobre el perfil de riesgo de crédito de las inversiones

incluidas en estos epigrafes:

Crédito a terceros por segmento de actividad del acreditado

El detalle al 31 de diciembre de 2022 y 2021 de las “Inversiones financieras a largo y corto plazo-
Créditos a terceros” en base a actividad de los acreditados, es el siguiente:

Del que: garantia Del que: resto de
Total inmobiliaria (Bruto garantias reales (Bruto
Miles de euros de deterioro) de deterioro)
31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 31/12/2021
Administraciones Publicas 19.155 15.341 1.758 1.758 10.488 -
Instituciones financieras - - - - - -
Sociedades no financieras y empresarios 10.670.833| 13.107.551| 8.633.158] 12.114.951 946.689 33.947
individuales
Construccién y promocion inmobiliaria 7.835.572| 9.932.835} 6.608.070| 9.529.885 342.762 20.187
Construccion de obra civil 10.964 13.143 581 12.950 10.360 -
Resto de finalidades 2.824.297| 3.161.573| 2.024.507] 2.572.116 593.567 13.760
Grandes empresas 397.485 417.428 78.693 226.669  294.969 7.194
Pymes y empresarios individuales 2426.812| 2.744.145| 1945814} 2.345.447 298.598 6.566
Resto de hogares 102.010 130.781 85.569 116.644 7.770 -
Gastos activados (Nota 4.6.2) 9.534 10.082 - - - -
Correcciones de valor por deterioro de activos (5.410.765) | (5.238.278) - - - -
Total 5390.767] 8.025.477| 8.720.485| 12.233.353 964.947 33.947

Actuaciones recuperatorias - refinanciaciones y reestructuraciones de deuda:

En el marco de la gestién recuperatoria llevada a cabo por la Sociedad, se llevan a cabo diversas
actuaciones con el fin de dotar al acreditado de las condiciones necesarias para atender a sus
obligaciones contractuales establecidas sobre la base de la continuidad de su actividad como
principal garantia de cumplimiento.

Dichas actuaciones han comprendido, entre ofras, operaciones de adjudicacion de garantias
inmobiliarias o dacion en pago de deudas (véase Nota 5), liquidacion de garantias y operaciones de
refinanciacion y reestructuraciones de deuda.

Las actividades recuperatorias y, especialmente en el caso de las operaciones de refinanciacion y
reestructuracion de deuda, se han realizado en base a criterios objetivos que han tenido en cuenta
tanto circunstancias comunes a determinadas carteras de préstamos y créditos, como circunstancias
especificas de los acreditados, tales como su situacién econdmica y financiera, asi como la viabilidad
de la actividad de los mismos. El criterio fundamental que rige el analisis y realizacion de estas
actividades recuperatorias es el de dar solucion a los problemas de pago existentes y evitar el
diferimiento de los mismos en el tiempo, asi como maximizar el valor recuperable de los activos
recibidos.

Las herramientas de refinanciacién y reestructuraciéon de deuda puestas en marcha incluyen la
modificacion de las condiciones originalmente pactadas con los deudores en cuanto a plazos de
vencimiento, tipos de interés, garantias aportadas y, en determinadas circunstancias, la condonacion
o quita parcial de las cuantias adeudadas. Las operaciones de refinanciaciéon o reestructuracion
conllevan que la operacién se ponga al corriente, total o parcial de pagos de sus correspondientes
deudas.

En ningun caso la refinanciacién de operaciones ha supuesto un percance patrimonial para la
Sociedad con respecto a la situacion de las operaciones refinanciadas o reestructuradas ni un
diferimiento en el reconocimiento de posibles pérdidas por deterioro de dichas operaciones de
acuerdo con las circunstancias de las mismas. Por tanto, todas las operaciones que, en aplicacion
de lo dispuesto en el marco regulatorio aplicable a la Sociedad, deben estar deterioradas han sido
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consideradas como tales a efectos de la elaboracion de estas cuentas anuales.

El namero e importe (en valor neto contable) de operaciones refinanciadas durante los ejercicios
2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022

Importe (miles

N° operaciones de curos)
Operaciones refinanciadas / reestructuradas 492 552.755
Operaciones renegociadas/renovadas 2 2.831
Total 494 555.586]
Ejercicio 2021

Importe (miles

N° operaciones de euros)
Operaciones refinanciadas / reestructuradas 562 660.375
Operaciones renegociadas/renovadas 2 2.846
Total 564 663.221|

Distribucion geografica del saldo de préstamos y créditos

La distribucién geografica al 31 de diciembre de 2022 y 2021 de las “Inversiones financieras a largo plazo
y a corto plazo - Crédito a terceros y vinculadas”, asi como del “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”

es la siguiente:

Miles de euros

31/12/2022 | 31/12/2021
Andalucia 1.194.319| 1.395.481
Aragén 328.704 462.159
Asturias 126.194 151.430
Baleares 240.027 290.300
Canarias 284.427 334.572
Cantabria 162.109 191.819
Castilla - La Mancha 326.575 354.267
Castillay Ledn 558.923 734.032
Catalufia 2.200.212| 2.627.743
Extremadura 89.052 490.453
Galicia 470.900 590.758
Madrid 4.164.743 | 5.502.753
Murcia 532.267| 1.354.391
Navarra 19.301 33,744
Comunidad Valenciana 1.771.916 | 1.797.264
Pais Vasco 109.810 145.701
La Rioja 55.589 129.344
Ceuta y Melilla 26913 32.113
Otros sectores no residentes - -
- Otros — Gastos activados (Nota 4.6.2) 9.534 10.082
;‘ ‘(’37f)zr;'ecc1ones de valor por deterioro de activos (Nota (5.410.765) | (5.238.278)
Total 7.260.750 | 11.390.128
‘_I?qi li(\::sa I?;f; sEfectivo y otros activos liquidos 1869.983 | 3.364.651
(I:)oc;tl(())sp ?auzeo. Créditos a terceros y vinculadas a largo y 5390.767| 8.025.477
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7.3.2 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se define como el riesgo de que Sareb no disponga de los recursos necesarios
para poder hacer frente a sus deudas en su fecha de vencimiento.

La Sociedad determina las necesidades de tesoreria de manera periédica y en concreto mediante
la elaboracién de un presupuesto de tesoreria con horizonte temporal 12 meses, el cual se va
actualizando de manera recurrente con el objetivo de identificar aquellas necesidades o excesos de
tesoreria en el corto plazo. Adicionalmente, para la gestion del riesgo de liquidez, se identifican las
necesidades de financiacién genéricas a medio y largo plazo, asi como el modo de abordar las
mismas de forma consistente con las proyecciones de negocio.

En cualquier caso, el riesgo de liquidez también queda mitigado por la potestad que tiene la Sociedad
de renovar a su vencimiento los bonos emitidos en contraprestacion de los activos transferidos por
las cedentes (véase Nota 13.2).

Durante los primeros afios de vida de la Sociedad, han imperado los criterios de prudencia en la
gestién de la liquidez a la que se pretende dotar de una versatilidad mayor. Para ello, se ha
establecido un procedimiento de subastas de liquidez entre entidades a las que se les ha asignado
limites de riesgo de contrapartida. La subasta se realiza siguiendo los principios establecidos en
Sareb de transparencia, concurrencia y maximizacion de la rentabilidad.

Asimismo, el Consejo de Administracion ha aprobado una politica de gestion del riesgo de liquidez
de la compaiiia que contempla la medicion y seguimiento periédico de una serie de indicadores de
liquidez de corto plazo y de largo plazo, asf como la activacion, en su caso, de medidas de caracter
contingente tendentes a preservar la posicion de liquidez de la Sociedad.

Detalle por vencimientos de las Inversiones financieras

De acuerdo con lo comentado en la Nota 2.4, la Sociedad considera que sus activos financieros se
recuperaran de acuerdo con el calendario de pagos contractual, excepto para aquellos que
presentan dificultades - dudosos - (véase Nota 1) los cuales se recuperaran en un plazo acorde a
las mejores estimaciones actuales efectuadas por la Sociedad para la desinversion de dichos
activos.

Por otro lado, en virtud de la opcién unilateral de renovacién del vencimiento de la deuda senior
(véanse Notas 2.4 y 13.2) la Sociedad clasifica los vencimientos probables de dicha deuda de
acuerdo con las mejores estimaciones. El detalle de los vencimientos de los activos y pasivos de
caracter financiero de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente conforme a las
estimaciones de desinversion efectuadas por la Sociedad:

Ejercicio 2022
Miles de Euros
Hastal |Entrely2|{Entre2y3|Entre3y4| Entre4ys5 Mas de 5 Total
afio afios afios afios afios Afios

Activo:

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.869.983 - - - - - 1.869.983
Inversiones financieras a largo y corto plazo 1.245.866 | 1.384.416 782.448 808.755 2.141.278 - 6.362.763
- Préstamos y Créditos a terceros 1.008.571 667.522 769.082 808.755 2.136.837 - 5.390.767
- Instrumentos de patrimonio - - - - 4.441 - 4441
- Valores representativos de deuda - 605.268 - - - - 605.268
- Otros activos financieros 237.295 111.626 13.366 - - - 362.287
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 211.820 - - - - - 211.820
Total al 31 de diciembre de 2022 3.327.669 | 1.384.416 782.448 808.755 2.141.278 - 8.444.566
Pasivo:

Deudas a largo y corto plazo 1.931.060 | 2.867.506 | 5.254.318 | 7.660.683 | 13.683.784 - 31.397.351
- Obligaciones y otros valores negociables 1.881.031 | 2.796.684 | 5.254.318 | 7.660.683 13.683.784 - 31.276.500
- Deudas con entidades de crédito 3.466 - - - - - 3.466
- Otros pasivos financieros 40.414 70.822 - - - - 111236
- Derivados 6.149 - - - - - 6.149
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 326.385 - - - - - 326.385
Total al 31 de diciembre de 2022 2.257.445 | 2.867.506 | 5.254.318 | 7.660.683 | 13.683.784 - 31.723.736
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Ejercicio 2021

Miles de Euros
Has~ta 1 Entri: ly2 Entrf 2y3 Entrtz 3y4 Entr? 4y5 Mas de 5 Afios Total
afio aflos afios afios afios

Activo:

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.364.651 - - - - - 3.364.651
Inversiones financieras a largo y corto plazo 1.543.717| 1.755.714 | 1.939.961 | 1.324.060 | 1.120.713 1.565.296 9.249.460
- Préstamos y Créditos a terceros 1.230.105| 1.486.739] 1.303.759| 1.324.060| 1.120.713 1.560.101 8.025477
- Instrumentos de patrimonio - - - - - 5.195 5.195
- Valores representativos de deuda - 608.844 - - - 608.844
- Otros activos financieros 313.612 268.975 27.358 - - - 609.945
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 245.324 - - - - - 245,324
Total al 31 de diciembre de 2021 5.153.692 | 1.755.714 | 1.939.961 | 1.324.060 | 1.120.713 1.565.296 12.859.435
Pasivo:

Deudas a largo y corto plazo 2.892.888 | 3.316.199 | 4.015.784 | 5.606.971| 7.755.365 11.161.087 34.748.294
- Obligaciones y otros valores negociables 2.336.555| 3.213.238| 4.015.784| 5.606.971 | 7.755.365 11.161.087 34.089.000
- Deudas con entidades de crédito 12.629 - - - - - 12.629
- Otros pasivos financieros 154.685 77.198 - - - - 231.883
- Derivados 389.019 25.763 - - - - 414.782
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 321.744 - - - - - 321.744
Total al 31 de diciembre de 2021 3.214.632 | 3.316.199 | 4.015.784 | 5.606.971] 7.755.365 11.161.087 35.070.038

La posicién de tesoreria disponible de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a
1.869.983 y 3.364.651 miles de euros, respectivamente. Esta liquidez, junto a la generacion de caja
procedente de las amortizaciones, cancelaciones y ventas de préstamos y créditos, la generada por
la venta de los activos inmobiliarios y por los alquileres de los activos patrimoniales de la Sociedad,
hacen que los Administradores de la Sociedad confien en que se dispondran de suficientes recursos
para hacer frente a las necesidades de caja, principalmente motivadas por el vencimiento de los
bonos senior asi como los gastos financieros devengados. En este sentido, conviene sefialar que la
Sociedad tiene el derecho unilateral de cancelar los bonos senior a su vencimiento mediante la
entrega de nuevos bonos senior de similares caracteristicas, lo que reduce muy significativamente
el riesgo de liquidez. Adicionalmente, y en caso de cumplirse determinadas circunstancias, Sareb
también tiene la opcion de alargamiento del plazo de las emisiones de valores negociables.

7.3.3 Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés estructural es el definido como la exposicion de la Sociedad a variaciones
en los tipos de interés de mercado, derivada de la diferente estructura temporal de vencimientos y
reapreciaciones de las partidas de activo y pasivo del balance. La gestion del riesgo de tipo de interés
del balance persigue mantener la exposicidn de la Sociedad en niveles acordes con su estrategia
compatible con la establecida por la Sociedad y perfil de riesgo ante variaciones en los tipos de interés
de mercado.

Por la parte del activo se han desarrollado internamente herramientas que permiten realizar
simulaciones de los flujos de capital e intereses de los préstamos segln las condiciones
contractuales a partir de la informacion aportada por las entidades gestoras. Estas herramientas
permiten incorporar escenarios de variaciones de tipos de interés y evaluar el impacto en los flujos
de interés futuros, teniendo en cuenta la probabilidad de solvencia del acreditado.

La modelizacién del pasivo permite igualmente simular los flujos de la deuda emitida ante las
condiciones de mercado o escenarios simulados y realizar una valoracion de dicha deuda. Para
mitigar la fuerte exposicion de la Sociedad a las variaciones de tipo de interés, derivada de la elevada
sensibilidad del pasivo de la compaiiia y la fuerte insensibifidad del activo frente a dichas variaciones,
la Sociedad decidi6 en 2013 cubrir con instrumentos derivados en torno a un 85% del saldo vivo
esperado de la deuda senior durante un horizonte temporal de 9 afios (dos afios y dos meses al 31
de diciembre de 2022) con el objetivo de reducir el riesgo de que movimientos de tipos de interés al
alza pudiesen afectar de forma negativa y significativa a la cuenta de resultados futura. Esta decision
se tomé considerando que los tipos vigentes en el momento de realizar la cobertura eran compatibles
con las previsiones de la Sociedad.
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Tipos de interés de referencia

Respecto a los tipos de interés contractuales a los cuales se encuentran referenciados la cartera de
préstamos y créditos adquiridos, el 82,61% (84,89% al 31 de diciembre de 2021) de los mismos se
encuentra referenciados a tipos de interés variables, el 17,39% (15,11% al 31 de diciembre de 2021)
de los mismos se encuentran referencias a tipos de interés fijos. No obstante, lo anterior, y dado que
buena parte de la cartera de préstamos recibida se encuentra en situacion de “non-performing”, la
sensibilidad real de los mismos a variaciones de tipo de interés es muy baja.

Los tipos de interés variables aplicados a los saldos anteriormente indicados estan referenciados al
Euribor a distintos plazos mas su correspondiente diferencial. No obstante, lo anterior, la Sociedad
devenga los ingresos por intereses en base a lo dispuesto en la Nota 4.13.

Derivados de cobertura de tipos de interés

Como se indica en la Nota 13.3, la Sociedad mantiene contratos con diversas entidades financieras
derivados de tipos de interés con vencimiento fijado el 28 de febrero de 2023, donde dichos
contratos permiten fijar el tipo de interés de, aproximadamente, un 9% de los bonos senior. A partir
de esa fecha, y toda vez que la Sociedad no tiene previsto contratar ninguna cobertura de tipos de
interés, por lo que en los proximos ejercicios la cuenta de pérdidas y ganancias como en los flujos
futuros de caja quedaré expuesta a la evolucion de los tipos de interés de referencia.

7.3.4 Estimacion del valor razonable

La politica de la Sociedad es reconocer las transferencias entre los niveles de jerarquia de valor
razonable al final del ejercicio sobre el que se informa:

Nivel 1: El valor razonable de los instrumentos financieros negociados en mercados activos
se basa en precios de cotizacién del mercado al final del ejercicio sobre el que se informa.

Nivel 2: El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado
activo se determina usando técnicas de valoracién que maximizan el uso de variables
observables del mercado y se basan en la menor medida posible en estimaciones especificas
de la entidad. Si todas las variables significativas requeridas para calcular el valor razonable
de un instrumento son observables, el instrumento se incluye en el nivel 2.

Nivel 3: Si una o0 mas de las variables significativas no se basan en datos de mercado
observables, el instrumento se inciuye en el nivel 3.

En este sentido al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene clasificados todos los instrumentos
financieros que componen las carteras de Activos financieros a valor razonable con cambios en el
patrimonio neto en nivel 3.

De igual manera, al 31 de diciembre de diciembre de 2022, la Sociedad tiene clasificados los
derivados de cobertura en el nivel 2.

Los juicios y estimaciones hechas para determinar los valores razonables de los instrumentos
financieros que se reconocen y valoran a valor razonable en los estados financieros se encuentran
desglosados en la nota 4.7 y en la nota 13.3 para las carteras de activos financieros a valor razonable
con cambios en el patrimonio neto y derivados respectivamente. Asimismo, se desglosan en las
anteriores notas los analisis de sensibilidad de las principales variables utilizadas para la estimacion
del valor razonable.

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad no ha realizado transferencias entre los niveles para las
valoraciones al valor razonable realizadas.
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8. Existencias

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2022 31/12/2021

Edificios terminados 94.600 47.405

Viviendas 94.600 47.405

Oficinas, locales y naves polivalentes - -

Resto de inmuebles - -

Viviendas no residencia habitual del prestatario . -
Edificios en construccién 1.041.177 898.186

Viviendas 1.041.177 898.186

Oficinas, locales y naves polivalentes B -

Resto de inmuebles B -

Viviendas no residencia habitual del prestatario . -
Anticipos a proveedores 19.898 25.416
Total 1.155.675 971.007

El movimiento habido durante los ejercicios 2022 y 2021 en el epigrafe de "Existencias” ha sido el

siguiente:
Miles de Euros
s . 1 o
jpatos | consmcio | prSenss | o
uelos
Saldo al 31 de diciembre 2020 92.364 758.331 30399 | 881.094
Adiciones - 158.206 - 158.206
Retiros (108.041) (1.258) (4.983) | (114.282)
Traslados 63.082 (63.082) - -
Traspasos de Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) - 45.989 - 45.989
Saldo al 31 de diciembre 2021 47.405 898.186 25.416 971.007
Adiciones - 293.100 904 | 294.004
Retiros (182.650) (470) (6.422) | (189.542)
Traslados 229.845 (229.845) - -
Traspasos de Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) - 80.206 - 80.206
Saldo al 31 de diciembre de 2022 94.600 1.041.177 19.898 | 1.155.675

Los movimientos mas significativos que se han producido durante los ejercicios 2022 y 2021 en este

epigrafe se detallan a continuacion:

Adiciones

Durante el ejercicio 2022 y 2021, la Sociedad ha incurrido en 293.100 y 159.498 miles de euros en gastos
de sjecucion de obra y desarrollo de sus obras en curso, respectivamente. Dichos importes han sido
capitalizados como mayor valor de las existencias al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Traspasos entre partidas

Durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad ha procedido a trasladar al epigrafe de “Edificios
terminados” 229.845 y 63.082 miles de euros, respectivamente, correspondientes a obras donde se ha

finalizado la ejecucion de obra fisica.

Por otro lado, durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha realizado un andlisis detallado de sus obras
en curso con el objetivo de maximizar el valor de las mismas. Dicho andlisis ha perseguido principaimente
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distinguir aquellas obras en curso sobre las cuales se espera obtener un mayor grado de rentabilidad
mediante la ejecucién de obras, desarrollo, finalizacién y puesta a la venta desde el canal minorista. Dicho
andlisis ha implicado que la Sociedad haya realizado traspasos, durante los ejercicios 2022 y 2021, de
Inversiones Inmobiliarias a Existencias por importe de 80.206 y 45.989 miles de euros, respectivamente
(véase Nota 5).

Subsanaciones

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han producido subsanaciones que hayan afectado al epigrafe de
existencias.

Otra informacion

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la totalidad de las existencias de la Sociedad se encuentran libres de
cargas y garantias.

Adicionalmente, durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han capitalizado gastos financieros como mayor
coste de las existencias.

Como procedimiento habitual, la practica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de
indemnizacién por demora de entrega al estar formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las
citadas cléusulas de indemnizacion por demora consisten en su mayoria en intereses legales sobre las
cantidades entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha prevista de entrega del contrato y la
fecha de entrega efectiva. La Sociedad no estima ninguin impacto por este motivo debido principalmente a
que la fecha de entrega prevista en los contratos considera un margen de seguridad de un namero
determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega. Por este motivo y por las escasas
operaciones de esta tipologia en el ejercicio 2022 y 2021, la Sociedad no ha considerado impacto alguno
en las cuentas anuales del ejercicio 2022 y 2021 por este concepto. Asimismo, con caracter general las
preventas incluyen indemnizaciones a favor de la Sociedad en caso de anulacion por parte del cliente, si
bien no se registra importe alguno por este concepto hasta que se formalice la rescision de los contratos
por causas no imputables a la Sociedad.

El procedimiento de la Sociedad en relacion con las garantias o avales de cobertura sobre los anticipos
recibidos de clientes prevé que la totalidad de los anticipos recibidos de clientes se encuentren avalados.
El total de anticipos entregados por los clientes en concepto de reserva al 31 de diciembre de 2022 asciende
a 116.505 miles de euros (73.678 miles de euros al 31 de diciembre de 2021).

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en este
epigrafe del balance se aproxima cuanto menos a su valor razonable (véase Nota 5).

9. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31/12/2022 31/12/2021
Clientes por ventas 187.540 225.308
Deudores varios 17.457 16.119
Clientes de dudoso cobro 101.168 87.693
Provision de insolvencias (94.383) (83.830)
Personal 38 34
Activos por impuesto corriente (Nota 15.1) 8.512 23.319
Otros créditos con las administraciones publicas (Nota 15.1) 7.713 2.089
Total 228.045 270.732

El importe registrado por la Sociedad en el epigrafe de “Clientes por ventas” recoge el importe pendiente
de cobro derivado, principalmente, de las ventas de activos inmobiliarios e ingresos por arrendamiento
realizados por la Sociedad durante los ejercicios 2022 y 2021. Dentro de este epigrafe, entre otros, se
recoge el importe aplazado derivado de la venta de la cartera “TAS” por importe de 26.574 miles de euros
para la parte de activos inmobiliarios (véase Nota 5) y 12.582 miles de euros para la parte de activos
financieros (véase Nota 7.1.1). Adicionalmente, también se recoge el pago aplazado pendiente de la venta
del 10% del FAB Arqura del 5 de marzo de 2020 por 32.455 miles de euros, cuyo vencimiento estaba
previsto para el 1 de noviembre de 2022 pero el cual no se ha producido, alargandose asi para el ejercicio
2023 por la recompra de ese 10% por parte de la Sociedad el 30 de diciembre de 2022 y que a la fecha de
formulacion de las presentas Cuentas Anuales, ya se ha producido (véase Nota 19y 4.6.1).
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Los importes clasificados como dudoso cobro y pendientes de ser provisionados al 31 de diciembre de 2022
se corresponden, en su totalidad, a cuotas de alquiler impagadas que cuentan con una antigliedad inferior
a 12 meses, siendo este el hito usado por la Sociedad para provisionarlos en su totalidad.

El movimiento de la provision de insolvencias durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
31/12/2021 Dotaciones Aplicaciones | 31/12/2022
Provision por insolvencias (83.830) (26.020) 15.467 (94.383)
Ejercicio 2021
31/12/2020 Deotaciones Aplicaciones | 31/12/2021
Provision por insolvencias (68.400) (28.411) 12.981 (83.830)

Las aplicaciones efectuadas durante los ejercicios 2022 y 2021 se corresponden, principaimente, al envio
a fallidos de todos aquellos saldos que la Sociedad estima como irrecuperables, dada la situacion crediticia
del deudor y el importe pendiente de cobro. En su totalidad corresponde a saldos derivados de contratos
de alquiler en los que la Sociedad se subrogé al adquirir los inmuebles correspondientes.

Es politica de la Sociedad exigir garantias a los cobros aplazados por ventas, bien sea avales a primer
requerimiento o fiadores con solvencia acreditada. No obstante, la Sociedad actia como arrendador en
multitud de contratos de alquiler subrogados de activos adquiridos en procesos de ejecucion hipotecaria
para los cuales no cuenta con dichas garantias. En esos casos es politica de la Sociedad deteriorar aquellos
saldos que estima de dificil recuperacion.

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depbsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior.

El desglose de dichos activos al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31/12/2022 31/12/2021
Otros activos liquidos equivalentes 254.118 837.893
Bancos 1.615.865 2.526.758
Total 1.869.983 3.364.651

El importe registrado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 en el epigrafe de “Otros activos liguidos
equivalentes” corresponde a diversas imposiciones a plazo fijo realizadas por la Sociedad por importe de
254.118 y 837.893 miles de euros, respectivamente, en diversas entidades financieras. Si bien el
vencimiento inicial de estas imposiciones esta fijado para un plazo, generalmente superior a tres meses, la
Sociedad ha decidido clasificarlo en dicho epigrafe puesto que puede optar a su cancelacién anticipada sin
comision de penalizacion.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad ha registrado 1.220 y 4 miles de euros, respectivamente, en
concepto de intereses procedentes de dichas inversiones, asi como del dinero depositado en cuentas
corrientes (véase Nota 16.7). Adicionaimente, durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha obtenido
remuneracion negativa sobre diversos depdsitos y cuentas corrientes. Dichas remuneraciones negativas
han ascendido a 7.526 y 11.627 miles de euros, los cuales se encuentran registrados en el epigrafe de “Otros
gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 16.6).

Al 31 de diciembre de 2022 no existian restricciones al uso de la tesoreria y otros activos liquidos
equivalentes.
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11. Patrimonio neto

11.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el capital social de la Sociedad esté representado por 1.429.560.000
acciones de 0,12 euros de valor nominal, respectivamente, cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas. Estas acciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos. ‘

Con fecha 26 de mayo de 2021 la Junta General de Accionistas de la Sociedad y el Consejo de
Administracion, con fecha 21 de abril de 2021, ante la situacién de desequilibrio patrimonial en la que
se encontraba y en virtud de lo estipulado en el articulo 363.1.e) de la LSC aprobé lo siguiente:

a)

b)

d)

e)

Realizar una reduccion del capital social, reserva legal y otras reservas existentes a dicha fecha
(303.862, 19.174 y 2.959.698 miles de euros, respectivamente) para compensar resultados
negativos de ejercicios anteriores.

Renunciar al derecho de suscripcion preferente de los accionistas de la Sociedad.

Realizar un aumento de capital social por capitalizacion de deuda subordinada (de conformidad con
lo previsto en el articulo 343 de la Ley de Sociedades de Capital, el acuerdo de reduccién del capital
social a cero solo podra adoptarse cuando simultaneamente se acuerde el aumento de capital con
derecho de suscripcion preferente, por lo que resulta necesario someter a la Junta General bien la
aprobacién de un aumento de capital con reconocimiento del derecho de suscripcién preferente de
los accionistas, bien la renuncia expresa al mismo por parte de todos los accionistas de la Sociedad,
por lo que el Consejo de Administracién formulard dos propuestas de acuerdo alternativas en este
sentido). Tal y como se detalla en las Notas 1 y 13.2, la Sociedad emiti6 simulténeamente a la
adquisicion de los activos, 3.600 millones de euros de deuda subordinada convertible, que fue
suscrita en su mayoria por los mismos accionistas originales de la Sociedad. La escritura de dicha
emision contempla que la misma es contingentemente convertible en los supuestos de insuficiencia
patrimonial (i) cuando las pérdidas acumuladas resulten iguales o superiores al capital social mas
las reservas de la Sociedad o (ii) por enconfrarse en causa de disoluciéon debido a que las pérdidas
acumuladas dejen reducido el patrimonio neto de la Sociedad a una cantidad inferior a la mitad del
capital Sociedad. Dicha escritura contempla que, en caso de necesidad de conversion, el capital a
convertir sera el necesario para que, tras la conversion, la cifra de capital social represente el 2%
del valor de los activos de la Sociedad. En consecuencia, la Junta General de Accionistas fijé que la
conversion de capital necesaria superaba el saldo remanente de deuda subordinada, el cual
ascendia a 1.429.560 miles de euros el cual se convirti6 mediante la emision de 1.429.560.000
nuevas acciones de un euro de valor nominal, gozando todas las nuevas acciones de iguales
derechos politicos, econémicos y siendo iguales en clase y serie.

Reduccion de capital por importe de 843.440 miles de euros para compensar resultados negativos
de ejercicios anteriores por importe de 843.268 miles de euros y, adicionalmente, constituir una
reserva legal (véase Nota 11.2) por importe de 171 miles de euros. Dicha reduccién de capital se
realiz6 mediante una reduccion del nominal de las acciones existentes en 0,59 euros por accion. Por
tanto, tras esta conversién el valor nominal de las acciones quedé fijado en 0,41 euros por accidn.

Reducir de nuevo el capital de la Sociedad para dotar una reserva indisponible por importe de
414.572 miles de euros. Al igual que en la anterior reduccion de capital social, se realizé6 mediante
reduccion de 0,29 euros del valor nominal de cada una de las acciones emitidas. Tras dicha
reduccion de capital el valor nominal de las acciones quedé fijado en 0,12 euros.

Las operaciones anteriormente comentadas no supusieron entrada de efectivo para la Sociedad.
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A continuacién, se presentan los accionistas que mantenian un % de participacién superior al 2,5% del

capital social al 31 de diciembre de 2022 y 2021:
31 de diciembre 2022

% . . Prima de
o Capital Social o

participacion €mision
Fondo de Reestructuracién Ordenada Bancaria (FROB) 50,14% 86.007 N
Banco Santander, S.A. 22.21% 38.107 -
CaixaBank, S.A. 12,24% 20.991 -
Banco de Sabadell, S.A. 6,61% 11.346 -
Kutxabank, S.A. 2,53% 4.346 -
Resto de accionistas 6,27% 10.750 -
Total 100% 171.547 .

31 de diciembre 2021
= -

% | Capital Social Brimeide

participacién emisién
Fondo de Reestructuracion Ordenada Bancaria (FROB) 45,90% 78.740 -
Banco Santander, S.A. 22.21% 38.101 -
CaixaBank, S.A. 12,24% 20.997 -
Banco de Sabadell, S.A. 6,61% 11.339 -
Kutxabank, S.A. 2,53% 4.340 -
Resto de accionistas 10,51% 18.030 -
Total 100% 171.547 _

No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras participaciones iguales o superiores al 2% del
Capital Social o de los derechos de voto de la Sociedad, o que, siendo inferiores al porcentaje
establecido, permitan ejercer una influencia notable en la Sociedad. Adicionalmente el F ROB matenia
al cierre del ejercicio 2022 una participacion del 16,1% en Caixabank, S.A. a través de su participacion
en BFA Tenedora de Acciones, S.A.U. (sociedad participada al 100% por el FROB). No obstante, dicha
participacion indirecta no le daba control absoluto sobre Sareb al no ser un accionista mayoritario de
CaixaBank, S.A.

Cabe destacar que en el primer semestre del ejercicio 2022 se han producido modificaciones
significativas en la normativa aplicable a Sareb, tras la entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2022 de
18 de enero, por el que se modifican la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracién y resolucion
de entidades de crédito; la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de entidades de
credito y empresas de servicios de inversién; y el Real Decreto-ley 1559/2012, de 15 de noviembre, por
el que se establece el régimen juridico de las sociedades de gestién de activos, en relacién con el
régimen juridico de la Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Reestructuracién Bancaria (en
adelante, “RDLey 1/2022"), cuyas cuestiones mas relevantes son las siguientes:

*  Se eliminan los limites a la participacién del Estado en el accionariado de Sareb, permitiendo
asi la toma de control por parte del Estado en el capital de Sareb. Como consecuencia de ello,
en abril de 2022 el FROB se ha convertido en el accionista mayoritario de Sareb, al ostentar
el 50,14% del accionariado. No obstante lo anterior, Sareb ha mantenido su sometimiento al
ordenamiento juridico privado con algunas especificidades:

* adaptacion del régimen de contratos mercantiles y de alta direccion a los
del sector publico estatal al establecido en disposicion adicional octava del
Real Decreto-ley 3/2012, de 10 de febrero, de medidas urgentes para la
reforma del mercado laboral (en adelante, RDLey 3/2012).
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= sometimiento al régimen de contratacion del sector pablico, de conformidad
con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por
la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del
Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de
febrero de 2014 (en adelante, "LCSP”).

e La entrada en vigor de dicho Real Decreto-ley ha introducido —sin modificar el objeto social—
un principio de sostenibilidad en la compaiiia, dotando de este modo, de mayor cobertura la
estrategia de Sareb en cuanto a vivienda social. Tras estos cambios, Sareb continta
ejecutando su estrategia desinversora como hasta ahora, poniendo un mayor foco en la
actividad de vivienda social y tratando de maximizar tanto el valor econémico como el social
de sus activos.

11.2Reserva Legal

La reserva legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas
disposiciones legales. De conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital estan
obligadas a dotarla las sociedades mercantiles que, bajo dicha forma juridica, obtengan beneficios, con
un 10% de los mismos, hasta que el fondo de reserva constituido alcance la quinta parte del Capital
Social suscrito. Los destinos de la reserva legal son la compensacién de pérdidas o la ampliacién de
capital por la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado, asi como su distribucién a los
accionistas en caso de liquidacion.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el saldo de la reserva legal asciende a 171 miles de euros,
respectivamente.

Tal y como establece el articulo 326 de la Ley de Sociedades de Capital, una vez reducido el capital
social sera preciso que la reserva legal alcance el diez por ciento del nuevo capital.

11.3 Otras reservas y resultados de ejercicios anteriores

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros 31/12/2022 31/12/2021
Resultados negativos de ejercicios anteriores 1.625.919 5

Total Resultados negativos de ejercicios anteriores 1.625.919 -
Reservas voluntarias por aplicacion del RDL 4/2016 - -
Reserva indisponible (*) 414.572 414.572
Total Otras reservas 414.572 414.572

(*) Esta reserva voluntaria indisponible, tal y como establece el articulo 335.c) de la Ley de Sociedades de Capital, sera
disponible tinicamente con los mismos requisitos exigidos para la reduccion del capital social.

11.4 Ajustes por cambios de valor

Este epigrafe del balance adjunto recoge el importe neto de su efecto impositivo de las variaciones de
valor de los derivados financieros designados como instrumentos de cobertura de flujos de efectivo
(véase Nota 13.3) y el importe neto de su efecto fiscal derivado del deterioro existente en las unidades
de Activos Financieros y en la unidad de Activos Inmobiliarios en aplicacion de lo dispuesto por el RDL
4/2016 (véanse Notas 4.7 y 7.1.1).
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El movimiento del saldo de este epigrafe a lo largo de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
Miles de euros
Reducciones Reduccién
Saldo por baja de Adiciones /
- - por e Saldo final
inicial créditos . Disminuciones
deterioro
fiscales
Valoracion de derivados (267.524) N - 262.912 (4.612)
Deterioro unidad de 3 - (2.334.072)|  (9.994.677)
Activos Financieros (*) (@:6601602)

i i i - - 7.7 .626.
Deterlc‘)r.o 1.1n1dad de Activos (966.082) (657.706)|  (1.626.788)
Inmobiliarios
Saldo (8.894.211) - - (2.728.866)| (11.626.077)

(*) Dentro de dicha cantidad existen, al 31 de diciembre de 2022, 4.584 millones asociados al deterioro de la cartera de activos
inmobiliarios adjudicados o recibidos en pagos de deuda.

Ejercicio 2021
Miles de euros
Reducciones

Saldo por baja de | Reduccion Adiciones /

. i P : L L Saldo final

inicial créditos  |por deterioro Disminuciones

fiscales

Valoracion de derivados (566.675) _ - 299.151] (267.524)
Deterioro unidad de Activos - -
Einaniciaonl™) (7.871.771) 211.166| (7.660.605)
DetEtione Jinidadidersciivos (1.246.978 g - 280.896]  (966.082)
Inmobiliarios
Saldo (9.685.424) - - 791.213| (8.894.211)

(*) Dentro de dicha cantidad existen, al 31

inmobiliarios adjudicados o recibidos en pagos de deuda.

Los ajustes en patrimonio por valoracién son los siguientes:

de diciembre de 2021, 2.422 millones asociados al deterioro de la cartera de activos

Miles de euros

31/12/2022 31/12/2021

Derivados de tipos de interés (Nota 13.3) (6.149) (414.782)
Ineficacia derivados - 58.083
Efecto impositivo 1.537 89.175
/(fl;’]:tsote‘.;epi:pc:;ltb‘:;s de valor — Operaciones de cobertura 4.612) (267.524)
Deterioro unidad Activos Financieros (véase Nota 7.1.1) (9.994.677) (7.660.605)
Deterioro unidad Activos Inmobiliarios (véase Nota 5) (1.626.788) (966.082)
Efecto impositivo reconocido B B

Desactivacion créditos fiscales afios anteriores . -

B o ot el Dt A | qLaraes| szson
Total Ajustes por cambios de valor (11.626.077) (8.894.211)

El saldo a 31 de diciembre de 2022 refleja un incremento del deterioro afectado por distintos efectos
(véanse Notas 5y 7.1.1), principalmente asociados a la evolucion de variables macroeconémicas y
financieras como son el notable incremento del coste de financiacion y una previsién menos optimista
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en la evolucion de precios futuros, asi como a la actualizacién del valor de mercado de los activos
inmobiliarios que conforman la cartera de Sareb

11.5Situacién patrimonial de la Sociedad

El patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos 327 y 363.1 e) del TRLSC es el que se
desglosa a continuacion:

Miles de
Euros

Patrimonio neto de las cuentas anuales de Sareb, S.A. al 31/12/2022 (14.171.944)
Menos:

Ajustes por cambios de valor por coberturas de flujos de efectivo (4.612)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de Activos Financieros (9.994.677)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de Activos Inmobiliarios (1.626.788)
Patrimonio neto a efectos de reducciéon y disolucion 31/12/2022 (2.545.867)

Conviene sefialar que, conforme a la normativa contable vigente, los cambios en el valor del derivado de
cobertura se registran en el patrimonio neto de la Sociedad hasta que se van imputando a resultados
en el ejercicio correspondiente. La totalidad del valor razonable de este derivado sobre riesgo de tipo de
interés, neto de su efecto impositivo, es registrado en el epigrafe “Ajustes por cambios de valor —
Operaciones de cobertura” (véase Nota 13.3). No obstante, desde un punto de vista mercantil y
conforme a lo dispuesto en el articulo 36 del Codigo de Comercio, estos cambios de valor del derivado
de cobertura pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias no se consideran patrimonio
neto a los efectos de la distribucién de beneficios, de la reduccién obligatoria de capital social y de la
disolucion obligatoria por pérdidas.

Por otro lado, tal y como establece el articulo 2 det RDL 4/2016 la Sociedad ha procedido a registrar las
correcciones valorativas de las unidades de activos establecidas en la Circular 5/2015 con cargo a los
epigrafes “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Financieros” y “Ajustes por cambios de
valor — Deterioro de Activos Inmobiliarios” netos de su efecto fiscal. Tal y como se establece en dicho
RDL los ajustes referidos anteriormente no se consideraran patrimonio neto a los efectos de la
distribucién de beneficios, de la reduccion obligatoria de capital social y de la disolucion obligatoria por
pérdidas.

Adicionalmente, destacar que con fecha 11 de marzo de 2020 se publicé el RDL 6/2020, en cuyo articulo
1 se procede a la modificar el apartado 3 de la disposicion adicional séptima de la Ley 9/2012. Dicha
modificacién establece que, dadas las particularidades de la Sociedad, no le sera de aplicacion lo
dispuesto en los articulos 348 bis y 363.1 e) de la LSC. Adicionalmente, el 18 de enero de 2022 se ha
aprobado el RD 1/2022 en base al cual se exime a la Sociedad de la aplicacion del art 327 de la Ley de
Sociedades de Capital (véase Nota 2.4).

12. Provisiones y contingencias

En este epigrafe de los balances al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se incluyen las provisiones a largo
plazo constituidas por Sareb que tienen por objeto cubrir determinados pasivos, asi como la cobertura de
ofras responsabilidades contraidas por Sareb en el marco normal de su actividad, que se encuentran
razonablemente cubiertas. EI movimiento que se ha producido en este capitulo del balance durante los
ejercicios 2022 y 2021, se muestra a continuacion:

Miles de
Euros
2022 2021
Saldo al inicio del ejercicio 26.931 4.817
Dotaciones 81.974 23.199
Aplicaciones (14.898) (1.085)
Saldo al final del ejercicio 94.007 26.931

A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, el Comité de Empresa y Sareb han llegado a
un acuerdo relativo al derecho de remuneracién de un porcentaje de la retribucion percibida en el periodo
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2017-2020. En consecuencia, se ha interrumpido el procedimiento judicial iniciado en el ejercicio 2021, y
que estaba siendo instruido en la Audiencia Nacional habiéndose ajustado el importe de la provision
constituida por este concepto al 31 de diciembre de 2022 a lo acordado.

Por otro lado, la Sociedad interviene como parte demandada en determinados contenciosos por las
responsabilidades propias de las actividades que desarrolla. Los litigios provisionados por la Sociedad
durante el ejercicio 2022 y 2021, son de importes poco relevantes considerados individualmente, no
existiendo ninguno adicional que resulte especialmente relevante. En este sentido, Sareb provisiona los
riesgos probables por litigios de acuerdo con la evaluacion de los mismos realizada por sus asesores

juridicos.

13. Detalle de Pasivos financieros

A continuacion, se presenta un detatle de los pasivos financieros asumidos por Sareb al 31 de diciembre

de 2022 y 2021 con el desglose requerido por la normativa aplicable:

Ejercicio 2022
Miles de Euros
Instrumentos financicros a largo plazo Instrumentos financieros a corto plazo
Categorias Total
Obligaciones y g Deudas con Obligaciones y
otros valores D s entidades de otros valores Derivados y otros
. otros i ;

negociables crédito negociables
PRarous ANANGIeE08 a coste 29.395.469 70.822 3.466 1.881.031 40414 | 31.391.202
amortizado
Derivados de cobertura - = - - 6.149 6.149
Total 29.395.469 70.822 3.466 1.881.031 46.563 | 31.397.351

Ejercicio 2021
Miles de euros
Clases
Instrumentos financieros a largo plazo Instrumentos financieros a corto plazo
Categorias Total
Obligaciones y : Deudas con Obligaciones y ]
otros valores LN entidades de otros valores B
h otros " : otros

negociables crédito negociables
Pasivos financieros a coste
amortizado 31.752.445 77.198 12.629 2.336.555 154.685 34.333.512
Derivados de cobertura - 25.763 - - 389.019 414.782 |
Total 31.752.445 102.961 12.629 2.336.555 543.704 34.748.294 |

13.1 Deudas con entidades de crédito a corto plazo

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tiene registrado en el epigrafe de “Deudas con entidades
de crédito” la cantidad de 3.466 y 12.629 miles de euros, respectivamente, en concepto de “Intereses
devengados pendientes de pago” de los derivados de cobertura suscritos durante el ejercicio 2013
(véase Nota 13.3).

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en este
epigrafe del balance se aproxima a su valor razonable.

13.2 Obligaciones y otros valores negociables a largo plazo y a corto plazo

La composicion del epigrafe “Deudas a largo plazo - Obligaciones y otros valores negociables” y
“Deudas a corto plazo - Obligaciones y otros valores negociables” al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se
presenta a continuacion:

. 31/12/2022 31/12/2021
Miles de euros = = - n
No corriente Corriente No corriente Corriente
Valores negociables- Deuda Senior 29.395.469 1.881.031 31.752.445 2.336.555
Total 29.395.469 1.881.031 31.752.445 2.336.555
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Valores negociables - Deuda Senior

El detalle de los saldos recogidos en el epigrafe “Valores negociables - Deuda Senior” del cuadro
anterior al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31 de diciembre de 2022

. Fecha de Fe(zha. . Tipo aplicable .
Denominacion by vencimiento . Miles de euros
emision vigente
contractual

SAREB/VAR BO 20231231 2022-3 30/12/2022 | 31/12/2023 | Eur3m-0,420% 10.252.600
SAREB/VAR BO 20230228 2022-1 28/02/2022 | 28/02/2023 | Eur3m-0,180% 4.062.400
SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 26/02/2021 28/02/2023 | Eur 3m + 0,060% 5.170.400
Total vencimientos contractuales a corto 19.485.400
plazo

SAREB/VAR BO 20241231 2022-4 30/12/2022 | 31/12/2024 | Eur 3m-0,380% 10.795.700
SAREB/VAR BO 20241231 2021-4 31/12/2021 31/12/2024 | Eur3m-0,210% 825.600
SAREB/VAR BO 20250228 2022-2 28/02/2022 | 28/02/2025 | Eur 3m-0,230% 169.800
Total vencimientos contractuales a largo 11.791.100
plazo

Total 31.276.500

31 de diciembre de 2021
Fecha de . ]
Denominacién FCC%IE} d ¥ vencimiento Tlpo.aph::able Miles de euros
emision e vigente

SAREB/VAR BO 20221231 2021-3 31/12/2021 31/12/2022 | Eur 3m - 0,060% 10.257.100
SAREB/VAR BO 20221231 2020-3 31/12/2020 31/12/2022 Eur 3m — 0,030% 13.111.300
SAREB/VAR BO 20220228 2021-1 26/02/2021 28/02/2022 | Eur 3m + 0,020% 4.064.100
SAREB/VAR BO 20220228 2019-3 28/02/2019 28/02/2022 | Eur 3m + 0,090% 382.000
Total vencimientos contractuales a corto 27 814.500
plazo

SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 26/02/2021 28/02/2023 | Eur 3m -+ 0,060% 5.307.400
SAREB/VAR BO 20241231 2021-4 31/12/2021 31/12/2024 | Eur 3m + 0,050% 967.100
Total vencimientos contractuales a largo 6.274.500
plazo

Total 34.089.000

El importe total de los valores negociables al 31 de diciembre de 2022 y 2021 estan representados por
anotaciones en cuenta. Adicionalmente cuentan con aval incondicional e irrevocable de la
Administracion General del Estado, con renuncia al beneficio de excusién.

Sareb mantiene la opcién de renovar al vencimiento las emisiones de deuda senior anteriormente
indicadas unilateralmente, si bien en el momento de la transaccion no supone diferencias significativas
entre su valor razonable y su nominal.

Dicha opcién unilateral, permite a la Sociedad, en base también a sus previsiones de negocio y a la
experiencia adquirida desde su constitucién, considerar que los vencimientos contractuales indicados,
a corto plazo, se materializaran en el largo plazo por un importe aproximado de 17.604.369 y 25.477.945
miles de euros, respectivamente.

Los tipos de interés que devengan dichos bonos se determinan como el Euribor a2 3 meses mas un
diferencial. Dicho diferencial es el mismo durante toda la vida de la emision.

69



Ejercicio 2022

Amortizaciones de bonos del gjercicio 2022

El resumen de las amortizaciones de deuda senior efectuadas por la Sociedad durante el ejercicio 2022

son las siguientes:

Amortizacién | Amortizacion | Amortizacion
= Amortizacion Escrow por mediante
Denominacion = . Total
en metélico Account subsanaciones nueva

(Nota 10) (Nota 1) emision
SAREB/VAR BO 20220228 2019-3 210.800 - - 171.200 382.000
SAREB/VAR BO 20221231 2020-3 2.308.900 - 6.700 10.795.700 13.111.300
SAREB/VAR BO 20220228 2021-1 - - - 4.064.100 4.064.100
SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 134.500 - 2.500 - 137.000
SAREB/VAR BO 20221231 2021-3 - - 4.500 10.252.600 10.257.100
SAREB/VAR BO 20241231 2021-4 137.800 - 3.700 - 141.500
SAREB/VAR BO 20230228 2022-1 - - 1.700 - 1.700
SAREB/VAR BO 20250228 2022-2 - - 1.400 - 1.400
Total 2.792.000 L 20.500 | 25.283.600 28.096.100

Ejercicio 2021

Amortizaciones de bonos del gjercicio 2021

El resumen de las amortizaciones de deuda senior efectuadas por la Sociedad durante el ejercicio 2021

son las siguientes:

Amortizacion | Amortizacion | Amortizacion
D on Amortizacion Escrow por mediante Total
enominacion e .
en metalico Account subsanaciones nueva
(Nota 10) (Nota 1) emision
SAREB/VAR BO 20211231 2020-2 = . 3.2000  10.257.100 10.260.300
SAREB/VAR BO 20221231 2020-3 419.300 7.200 4.800 - 431.300
SAREB/VAR BO 20211231 2018-4 383.200 - 2.700 967.10( 1.353.000
SAREB/VAR BO 20210228 2020-1 - - - 4.064.100 4.064.100
SAREB/VAR BO 20210228 2019-2 5.600 2.700 100 5.405.600 5.414.000
SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 95.400 2.800 . = 98.200
SAREB/VAR BO 20220228 2019-3 27.700 13.400 - - 41.100
Total 931.200 26.100 10.800 20.693.900 21.662.000

Subsanacién escritura de adquisicién de activos

Taly como se indica en la Nota 1, durante los ejercicios 2022 y 2021 se han amortizado 20.500 y 10.800
miles de euros, respectivamente, con motivo de las subsanaciones formalizadas.

Otra informacién

Durante el ejercicio 2021, dada fa evolucion de los tipos de interés y la existencia de un floor en el 0%
la Sociedad no devengé interés alguno por este concepto. En 2022 como consecuencia de la escala de

tipos de interes la entidad registré en esta partida 98.032 miles de euros (véase Nota 16.6).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los valores negociables senior emitidos por la Sociedad estan listados

y admitidos a cotizacion.

Los Administradores consideran que el importe en libros de los valores negociables se aproxima a su

valor razonable.

13.3 Derivados

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la principal fuente de financiacién de Sareb consiste en las
obligaciones y valores negociables emitidos durante los ejercicios 2013 y 2012, o renovados en su caso
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al vencimiento de los mismos, con motivo de la adquisicion de los activos inmobiliarios y crediticios
descrita en la Nota 1, que estan referenciados a tipo de interés variable. Debido al elevado volumen de
la operacion y con el fin de reducir la elevada exposicion y el consiguiente riesgo para la Sociedad frente
a una posible subida en el tipo de interés, el 2 de agosto de 2013 la Sociedad contraté un swap de tipo
de interés que le permitiese cubrir este riesgo por un nocional inicial de 42.221 millones de euros, que
disminuird progresivamente en funcién del vencimiento de los bonos senior cubiertos en ejercicios
futuros v fijando la deuda a unos tipos de interés fijos en un rango de entre el 0,491% y el 3,152% anual.
Esta operacion no tiene finalidad especulativa, sino que tiene la consideracién de cobertura de flujos de
efectivo y supuso, de facto, el transformar parte del endeudamiento de la Sociedad durante el periodo
cubierto en endeudamiento a tipo fijo frente a la configuracion a tipo variable de los bonosemitidos.

La cobertura de flujos de efectivo se realizé en un contexto temporal y de mercado en el que los tipos
de interés eran compatibles con los contemplados en las previsiones de la Sociedad, por lo que
mediante esta operacion se aseguré una parte sustancial del mismo reduciendo el riesgo de que una
subida de tipos de interés pudiese poner en riesgo la viabilidad de la Sociedad. En contrapartida la
operacién suponia renunciar, por la parte y el periodo de tiempo cubiertos, al eventual beneficio derivado
de una bajada de los tipos de interés de referencia.

Las medidas de relajacién de la politica monetaria adoptadas por el Banco Central Europeo desde
finales de 2013 han contribuido a un paulatino descenso de los tipos de interés que antes de julio de
2022 se encontraban en minimos histéricos. Dicha evolucion, se ha trasladado a la valoracion del
derivado de cobertura contratado por la Sociedad.

El valor de mercado de los derivados de tipos de interés (swaps) se obtiene como la suma del valor
presente de todos los flujos de caja segun las condiciones contractuales y de los tipos de interés
cotizados en mercado. Los tipos de interés empleados para la estimacion futura de los intereses
variables se obtienen a partir de instrumentos cotizados en mercados financieros y referenciados al
indice EURIBOR 3M. Los tipos de interés de descuento empleados para la actualizacién de flujos se
obtienen a partir de instrumentos cotizados en mercados financieros y referenciados al indice EONIA.

El saldo del epigrafe “Deudas a largo y corto plazo — Derivados” del pasivo del balance al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 corresponde en su totalidad al valor razonable del mencionado derivado de
cobertura sobre riesgo de tipo de interés contratado con diversas entidades financieras. El valor razonabie
de este derivado, obtenido mediante la aplicacion de técnicas de valoracién generalmente aceptadas a
partir de la utilizacién de inputs observables en el mercado, asciende al 31 de diciembre de 2022 y
2021, a 6.149 y 414.782 miles de euros, respectivamente (véase Nota 11.4).

El desglose del importe del valor nocional y valor razonable de estas operaciones, en relacion con plazos
en que se espera que ocurran los flujos de efectivo y los ejercicios en los cuales se espera que afecten
a la cuenta de pérdidas y ganancias, es el siguiente (en miles de euros) para los ejercicios 2022 y 2021:

Ejercicio 2022
SWAPS TIPOS DE | Rango Tipos s
INTERES Fijos Vencimiento 2023 Totales
Nocionales 3,09%-3,16% 2023 2.967.000 2.967.000
Valor razonable (6.149) (6.149)
Ejercicio 2021
SWAPS TIPOS DE Rango Tipos -
INTERES Fijos Vencimiento 2022 2023 Totales
Nocionales 2,89%-3,16% | 2022-2023 11.397.000 2.967.000 14.364.000
Valor razonable (389.019) (25.763) (414.782)

La Sociedad estima que el efecto sobre el valor de mercado de dichos derivados de incrementos de 1
punto bésico en los tipos de interés de referencia tendria un impacto en el patrimonio neto de fa Sociedad
de 893 miles de euros positivos. El impacto estimado de una variacion a la baja de los tipos de interés
de referencia de 1 punto basico tendria un impacto similar de caracter negativo. Dicho efecto, fue
calculado también al cierre del ejercicio 2020, estimandose un impacto en el patrimonio neto de la
Sociedad de 2.830 miles de euros positivos, y con un efecto similar en negativo para una variacién a la
baja.

Conforme a la normativa contable vigente, los cambios en el valor del derivado de cobertura se registran
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en el patrimonio neto de la Sociedad hasta que se van imputando a resultados en los ejercicios
siguientes correspondientes. Tal y como se detalla en la Nota 4 durante los ejercicios 2022 y 2021, los
derivados que cubren los bonos emitidos a un afio y parte de los bonos emitidos a dos afios han
mantenido la efectividad dentro de los umbrales exigidos por la NRV 92. 6, pero debido a la evolucion a
la baja de los tipos de interés a los cuales se encuentran referenciados los riesgos cubiertos y a la
aplicacion por parte de Sareb en los ejercicios 2022 y 2021 de un “floor” por el cual el tipo de interés no
podia ser, en ninglin caso, inferior al 0%, han perdido parte de dicha efectividad. Como consecuencia
de esto, la Sociedad ha procedido a registrar un menor gasto financiero por importe de 58.083 (un gasto
financiero por importe de 83.943 miles de euros durante el ejercicio 2021), derivado de la valoracion de
dichos instrumentos de cobertura dentro del epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta (véase Nota 16.6).

El resto del vaior de los derivados, neto de su efecto fiscal se registra en el epigrafe “Ajustes por cambios
de valor’ por importe de 4.612 y 267.524 miles de euros, respectivamente, al 31 de diciembre de 2022
y 2021. Este efecto, junto con el deterioro de las unidades de activos financieros y de la unidad de
activos inmobiliarios coloca el patrimonio neto de la Sociedad en negativo. No obstante, desde un punto
de vista mercantil y conforme a lo dispuesto en el articulo 36 del Cédigo de Comercio a los efectos de
la distribucion de beneficios, de la reduccion obligatoria de capital social y de la disolucién obligatoria
por pérdidas, estos cambios de valor del derivado de cobertura pendientes de imputar a la cuenta de
pérdidas y ganancias no se consideran patrimonio neto.

Asimismo, el importe que ha sido imputado a la cuenta de pérdidas y ganancias desde el patrimonio
neto asciende al 31 de diciembre de 2022 y 2021 a 286.325 y 387.769 miles de euros, respectivamente
registrados dentro del epigrafe “Gastos financieros — Por deudas con terceros” (véase nota 16.6).

El riesgo de crédito asociado a las operaciones de derivados es minimizado mediante acuerdos
contractuales de intercambios de colateral y por otros tipos de garantias que dependen de la naturaleza
y el tipo de la contraparte, de acuerdo con las normas de la “International Swaps and Derivatives
Association” (ISDA).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, a efectos de garantizar el cumplimiento de las clausulas de los
contratos de derivados mencionados, Sareb habia constituido garantias dinerarias a favor de las
contrapartes de los derivados contratados que a dicha fecha presentaban una valoracién negativa para
la Sociedad, por un importe de 231.500 y 305.600 miles de euros, respectivamente, que se encuentran
registrados en el epigrafe “Inversiones financieras a largo y corto plazo - Otros activos financieros” del
balance asi como depésitos en las contrapartidas por ningun saldo total en el ejercicio 2022 y un saldo
total de 217.500 miles de euros en el ejercicio 2021 (véase Nota 7.1.2).

Como se ha indicado anteriormente la Sociedad ha decidido no renovar el instrumento de cobertura de
tipos de interés con vencimiento febrero de 2023.

13.4 Otros pasivos financieros no corrientes y corrientes

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

Miles de euros

31/12/2022 | 31/12/2021
Anticipo FAB Arqura Homes (véase Nota 4.6.1 y 8) 65.605 69.442
Fianzas de arrendamiento y otros 5.217 7.756
Total pasivos financieros no corrientes 70.822 77.198
Valor razonable de las fianzas Ibero 2.603 151.628
Efecto actualizacion financiera fianzas fbero = B
Otros activos financieros corrientes 37.811 3.057
Total pasivos financieros corrientes 40.414 154.685

De acuerdo con lo sefialado en la NRV 92 5.6 del Plan General de Contabilidad, la Sociedad ha
procedido a estimar el valor razonabie de las fianzas sefialadas en la Nota 1 en relacion con el Proyecto
Ibero. Para el célculo de dicha actualizacion se ha considerado el coste medio ponderado de la deuda
de la Sociedad (véase Nota 13.1). Durante el ejercicio 2022, y dada la evolucion de los tipos de interés
la Sociedad ha concluido que el valor razonable de dichas fianzas coincide con el valor nominal de las
mismas.

Los Administradores de la Sociedad estiman que el valor razonable del epigrafe “Otfros pasivos
financieros no corrientes” no difiere de su valor en libros.
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14. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de este epigrafe del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se indica a

continuacion:
Miles de euros

31/12/2022 | 31/12/2021
Proveedores 68.778 39.630
Proveedores, facturas pendientes de recibir 255.622 280.881
Personal 1.985 1.233
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 15.1) 59.908 54.324
Anticipos de clientes 129.488 77.335
Total 515.781 453.403

E! epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” incluye principalmente los importes
pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados con las mismas mas los importes de
las entregas a cuenta de clientes recibidos antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles o suelos.

El epigrafe de “Proveedores, facturas pendientes de recibir” recoge al 31 de diciembre de 2022 importes
de 12.287 y 22.599 miles de euros (33.714 y 42.876 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) en concepto
de gastos devengados de comision de gestion y venta, respectivamente, asi como 220.736 miles de euros
(204.291 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) de gastos generales y de mantenimiento de los activos
gestionados por la Sociedad sobre los cuales no ha recibido las facturas correspondientes.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el epigrafe de “Anticipos de clientes” incluye, principalmente, los cobros
anticipados a cuenta de futuras transmisiones de ciertos inmuebles incluidos en los epigrafes de Inversiones
Inmobiliarias y Existencias (véanse Notas 5y 8).

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su
valor razonable.

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre

De acuerdo con lo establecido en el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, por la que se modifica
la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales,
y en relacion a la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales sobre aplazamientos de
pago a proveedores en operaciones comerciales calculado en base a lo establecido en la Resolucion de 29
de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, el detalle del periodo medio de pago
a proveedores efectuado durante los ejercicios 2022 y 2022 por la Sociedad es el siguiente:

Ejercicio Ejercicio
2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores 35 29
Ratio de operaciones pagadas 27 21
Ratio de operaciones pendientes de pago 142 151
Miles de euros
Total pagos realizados 727.681 829.679
Total pagos pendientes 68.778 39.630

La informacion sobre las facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de
morosidad es como sigue:

2022 2021
Volumen monetario pagado en euros (miles de euros) 727.681 829.679
Porcentaje que supone sobre el total monetario de pagos a
los proveedores 91% 95%
Nitimero de facturas pagadas 62.141 69.660
Porcentaje sobre el niimero total de facturas pagadas a
proveedores 95% 95%
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15. Administraciones publicas v situacién fiscal

15.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2022

y 2021 es la siguiente:

31 de diciembre de 2022

Miles de euros

Activo Pasivo
No Corriente | Corriente | No Corriente |  Corriente

Hacienda Publica IVA diferido - - - 2.836
Hacienda Publica Deudor por IVA/IGIC - 7713 g N
Activos por Impuestos Diferidos 12.010 - B B
Provision de impuestos - - - 38.493
Hacienda Puablica Acreedor por IVA ¥ N - 15.559
Hacienda Publica Acreedor por IRPF _ - - 1.726
Hacienda Publica Acreedor por IGIC - . - 118
Hacienda Publica Acreedor por IPSI _ = - 658
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - - - 518
Impuesto sobre sociedades = 8.512 _ -
Hacienda Publica Acreedor/deudor por otros conceptos B - R -
fiscales

Total 12.010 16.225 - 59.908

31 de diciembre de 2021
Miles de euros
Activo Pasivo
No Corriente | Corriente | No Corriente | Corriente

Hacienda Puablica IVA diferido - 28 - -
Hacienda Publica Deudor por IVA/IGIC B 2.061 - -
Activos por Impuestos Diferidos 101.893 _ B =
Provision de impuestos = - - 24.698
Hacienda Publica Acreedor por IVA & - B 24.319
Hacienda Publica Acreedor por IRPF - - = 3.600
Hacienda Publica Acreedor por IGIC - - - 524
Hacienda Puablica Acreedor por IPSI - - - 658
Organismos de la Seguridad Social Acreedores R - - 525
Impuesto sobre sociedades - 23319 - -
Hacienda Piblica Acreedor/deudor por otros conceptos - . N -
fiscales

Total 101.893 25.408 - 54.324

Los saldos correspondientes a las provisiones de impuestos se corresponden con la provision realizada
por IVA no deducible relacionado con la provisién de facturas pendientes de recibir (véase Nota 14) al

cierre de los ejercicios 2022 y 2021.
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15.2 Congciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del citado impuesto es como

sigue:
Ejercicio 2022
Miles de Euros
— . Ingresos y gastos directamente
Cuenta de pérdidas y ganancias imputados al patrimonio neto Total
Saldos de ingresos y gastos netos del
perfodo. Beneficio / (pérdida) - (1.506.238) - (2.731.866) | (4.238.104)
Aumentos Disminuciones Aumentos | Disminuciones
Impuesto sobre sociedades 2.016 - 87.637 - 89.653
Diferencias permanentes 10.589 (56.035) - - (45.446)
Diferencias temporarias S & - - -
- Con origen en el periodo 20.432 - 2.644.229 - 2.664.661
- Con origen periodos anteriores 444.033 (12.352) - - 431.681
Base imponible (resultado fiscal) 477.070 (1.574.624) 2.731.866 (2.731.866) | (1.097.555)
Ejercicio 2021
Miles de Euros
. . Ingresos y gastos directamente
Cuenta de pérdidas y ganancias imputados al patrimonio neto Total
Saldos de ingresos y gastos netos del
periodo. Beneficio / (pérdida) : (1.625.919) 791.213 (834.706)
| Aumentos Disminuciones Aumentos | Disminuciones
Impuesto sobre sociedades 1.381 - 99.718 - 101.099
Diferencias permanentes 5.585 (40.979) - - (35.394)
Diferencias temporarias - = - - -
- Con origen en el periodo 14.711 - - (890.931) (876.220)
- Con origen periodos anteriores - (8.050) 211.166 - 203.116
| Base imponible (resultado fiscal) 21.677 (1.674.948) 1.102.097 (890.931) | (1.442.105)

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las principales diferencias temporarias derivan de dotaciones a
provisiones y amortizaciones, entre otros. Por su parte, el origen de las diferencias permanentes
corresponde a gastos fiscalmente no deducibles, los resultados aportados por los FABs (véase Nota
4.7) y exenciones por las rentas derivadas de la transmision de determinados inmuebles.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido a registrar contra patrimonio neto
2.334.072 miles de euros de dotacion de deterioro de su unidad de Activos financieros (véase Nota 7).
Dicha dotacion no ha tenido efectos en la base imponible del ejercicio. Por el contrario, se ha procedido
a realizar un ajuste positivo en base imponible de 444.033 miles de euros, siguiendo el criterio de
reversion fiscal marcado en la Inspeccion (véase Nota 15.4).

El resto de los efectos fiscales relevantes reconocidos directamente en el patrimonio neto al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 corresponden a los derivados financieros designados como instrumentos de
cobertura por importe de 262.912 y 299.151 miles de euros, respectivamente.

Los cuadros anteriores se presentan de acuerdo con el modelo requerido por el Plan General de
Contabilidad del afio 2007 los cuales no se han visto modificados con la introduccion del nuevo plan
general de contabilidad del ejercicio 2021. Los importes incluidos en la rubrica de “Ingresos y gastos
directamente imputados al patrimonio neto” del mismo corresponden a ajustes contables que no tienen
reflejo en la base imponible del impuesto, y, por lo tanto, no se integran de manera efectiva en la base
imponible del impuesto sobre sociedades del ejercicio.
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A continuacién, se presenta la conciliacion entre el gasto por impuesto sobre sociedades contabilizado
por Sareb y el resultado de multiplicar el tipo de gravamen del Impuesto sobre Sociedades aplicable por
el total de ingresos y gastos reconocidos, antes de impuestos correspondientes a los ejercicios 2022 y

2021:
Ejercicio 2022
(Ingresos) / Gastos (Miles de Euros)
Cenialie pindidas I'mportes registrados Total ingresos
ancias directamente contra el y gastos
y ganancia patrimonio neto reconocidos
Beneficio / (Pérdidas) antes de impuestos (1.504.222) (2.644.229) (4.148.451)
Diferencias permanentes (45.446) = (45.446)
Total (1.549.668) (2.644.229) (4.193.897)
Tipo de gravamen del impuesto sobre o . o
Sociedades 25% 25% =
Total (387.417) (661.057) (1.048.474)
Deducciones y bonificaciones (141) - (141)
(Beneficio) / Pérdida devengado por
impuesto sobre sociedades (387.558) (661.057) (1.048.615)
Ajuste impuesto sociedades ejercicio anterior - . R
Impuesto sociedades FABs no desconsolidados
(Nota 4.6.1.) 3 ) -
Ajuste por limitacion de activos fiscales afios
anteriores ) j j
Ajuste por limitacion de activos fiscales afio en
389.571 748.694 1.138.265
curso
Total (mgre,so)./ gasto reglstlzado en la 2.016 87.637 89.653
cuenta de pérdidas y ganancias
Ejercicio 2021
(Ingresos) / Gastos (Miles de Euros)
GuenydSpEilEs I.mportes registrados Total ingresos
e aE directamente contra el y gastos
ve patrimonio neto reconocidos
Beneficio / (Pérdidas) antes de impuestos (1.624.538) 890.931 (733.607)
Diferencias permanentes (35.394) . (35.394)
Total (1.659.932) 890.931 (769.001)
Tipo de gravamen del impuesto sobre
sociedades 25% e e
Total (414.983) 222.733 (192.250)
Deducciones y bonificaciones (629) - (629)
(Beneficio) / Pérdida devengado por
impuesto sobre sociedades (G120 v 222.733 (192:879)
Ajuste impuesto sociedades gjercicio anterior _ _ -
Impuesto sociedades FABs no desconsolidados
(Nota 4.6.1.) B ) )
Ajuste por limitacion de activos fiscales afios
anteriores ) ) )
Ajust limitacion de activos fiscales aft
T R 416.992 (123.016) 293.976
Curso
Total (ingreso) / gasto registrado en la
cuenta de pérdidas y ganancias =380 M 10T0%

A lo largo del ejercicio 2017, la Sociedad recibié por parte de la Direccion General de Tributos, la
confirmacion de los criterios aplicados, asi como los criterios a aplicar en relacién con el movimiento del
saldo de la provision y de la cuenta de “Ajustes por cambio de valor”, que se pueda producir en el futuro.
En este sentido, las correcciones valorativas que se hubiesen reconocido a partir del 1 de enero de
2016, con cargo a la cuenta de “Ajustes por cambio de valor”, con objeto de incrementar el saldo de la
provision por deterioro de la unidad de activos financieros, no tienen la consideraciéon de gastos
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fiscalmente deducibles. Las minoraciones del saldo de la citada provisién con abono a la cuenta de
“Ajustes por cambio de valor”, no forman parte del resultado contable. Por ello, dado que la dotacién
correspondiente, a partir de 1 de enero de 2016, no habria tenido la condicion de gasto fiscalmente
deducible, no deberan integrarse en la base imponible, sin perjuicio de lo comentado en el parrafo
siguiente.

El saldo de la cuenta de “Ajustes por cambio de valor” al 1 de enero de 2016 recogia el importe del saldo
de la provision por deterioro de la unidad de activos financieros, registrada al 31 de diciembre de 2015
neto de su efecto fiscal, teniendo tales dotaciones la condicion de fiscalmente deducibles. Por el
contrario, las dotaciones realizadas a partir de 1 de enero de 2016 no tuvieron la condicién de
fiscalmente deducibles. A efectos del tratamiento fiscal de la minoracién que pueda producirse de la
provision, y determinar si se corresponde con dotaciones que fueron fiscalmente deducibles o no, la
Sociedad aplica un criterio FIFO marcado en la Inspeccién (véase Nota 15.4) que va desvinculado de la
reversion contable.

La Sociedad, considera, asimismo, que el incremento del saldo de la provision que se ha registrado en
el ejercicio, en la cuenta de “Ajustes por cambio de valor’, del Patrimonio Neto de la SAREB por
aplicacion del RDL 4/2018, tiene la consideracion de partida no deducible, habiendo confirmado dicho
criterio con la Agencia Tributaria.

El 3 de diciembre de 2016, se publicé en el BOE el Real Decreto-ley 3/2016, de 2 de diciembre, por el
que se adoptan medidas en el ambito tributario dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y
otras medidas urgentes en materia social. Dicha norma introduce algunas modificaciones de la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. En concreto, se afiade la Disposicion
adicional decimoquinta mediante la cual se establece, con caracter indefinido, la compensacion de las
bases imponibles negativas con el limite del 25 por ciento de la base imponible previa, cuando el importe
neto de la cifra de negocios de los 12 meses previos sea al menos de 60 millones de euros.

La Compaiiia realiz6 el analisis sobre la recuperacion de todos los activos por impuesto diferido (créditos
fiscales y activos por impuesto diferido), con base en la Resolucién de 9 de febrero de 2016, del Instituto
de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por ia que se desarrollan las normas de registro, valoracion y
elaboracion de las cuentas anuales para la contabilizacion del Impuesto sobre Beneficios, en la
normativa fiscal, incluida la modificacién comentada y segun las previsiones de la Sociedad, que
contemplan un horizonte temporal de cinco afios (siete afios en el ejercicio 2021).

En consecuencia, los activos fiscales diferidos que quedan registrados en la Compafiia al cierre del
ejercicio 2022, al tipo del 25 por ciento (tipo impositivo aplicable del Impuesto sobre Sociedades), son
los que se considera probable que seran aplicados, segln las ganancias fiscales futuras o bien mediante
la recuperaci6n de la valoracion de los derivados financieros contratados por la Sociedad (véase Nota
15.3). Dicho calculo se ha realizado considerando el horizonte temporal de la Sociedad, del cual se
deriva la generacién de ganancias fiscales futuras que permiten compensar los activos fiscales
contabilizados, teniendo en cuenta que el limite maximo anual para compensar dichos créditos fiscales
esta limitado al 25% de la base imponible positiva anual. Durante el ejercicio 2022 la Sociedad no ha
procedido a dar de baja activos fiscales por dicho concepto.

A continuacion, se presenta la conciliacién entre la base imponible y la cuota liquida del Impuesto sobre
Sociedades de los ejercicios 2022 y 2021.

Miles de Euros

2022 2021
Base imponible (resultado fiscal) (1.097.555) | (1.442.105)
Base imponible por tipo impositivo (25%) (274.389) (360.526)
Deducciones y bonificaciones (141) (629)
-De los que monetizables - (480)
Retenciones y pagos a cuenta (8.512) (12.998)
Cuota liquida a (cobrar) / pagar (8.512) (13.478)
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El detalle de las bases imponibles registradas al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente:

Ejercicio 2022
Miles de Euros| Al25% | Lmporte
activado
Bases imponibles negativas
Ejercicio 2012 200 50 -
Ejercicio 2013 120.594 30.149 -
Ejercicio 2014 494.350 123.588 -
Ejercicio 2015 2.387.698 596.925 -
Ejercicio 2016 706.118 176.530 -
Ejercicio 2017 182.750 45.688 -
Ejercicio 2018 390.547 97.637 -
Ejercicio 2019 487.499 121.875 -
Ejercicio 2020 732.236 183.059 -
Ejercicio 2021 1.442.105 360.526 -
Ejercicio 2022 1.097.555 274.389 -
Total 8.041.652 | 2.010.416 -
Ejercicio 2021
Miles de Al25 % Im?one
Euros activado
Bases imponibles negativas

Ejercicio 2012 200 50 -
Ejercicio 2013 120.594 30.149 -
Ejercicio 2014 494.350 123.588 -
Ejercicio 2015 2.387.698 596.925 -
Ejercicio 2016 706.118 176.530 -
Ejercicio 2017 835.348 208.837 i
Ejercicio 2018 904.044 226.011 -
Ejercicio 2019 906.701 226.675 -
Ejercicio 2020 (¥) 1.108.470 277.117 -
Ejercicio 2021 1.442.105 360.526 -
Total 8.905.628 | 2.226.408 -

(*) Existe una diferencia entre la base imponible negativa del IS del ejercicio 2020 y la liquidacién finaimente presentada
mediante el Modelo 200 como consecuencia de un ajuste positivo.

Las anteriores bases imponibles negativas no tienen caducidad pudiendo ser compensadas a lo largo
de toda la vida de la Sociedad. Con respecto a la informacion comparada, los cambios vienen originados
por la Inspeccion detallada en la nota 15.4.

Por su parte la Sociedad mantiene las siguientes deducciones al cierre de los ejercicios 2022 y 2021:

dIeI:illl::Zitzn Fecha caducidad
Deducciones por 1+D
Ejercicio 2021 320 Ejercicio 2039
Total 320

La totalidad del gasto por impuesto sobre sociedades devengado en los ejercicios 2022 y 2021
corresponde a operaciones continuadas.
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15.3 Activos por impuesto diferido

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Crédito fiscal

- Por bases imponibles negativas - B

- Por deducciones pendientes de aplicacion - -
Diferencias temporarias 2013 946 1.577
Diferencias temporarias 2014 6.982 8.435
Diferencias temporarias 2015 723 723
Diferencias temporarias 2016 331 492
Diferencias temporarias 2017 316 316
Diferencias temporarias 2018 1.175 1.175
Diferencias temporarias 2019 = -
Valoraci6n de derivados a mercado 1.537 89.175
Total activos por impuesto diferido 12.010 101.893

En relacion con los activos por impuesto diferido registrados como consecuencia de la valoracion de
los derivados a mercado, la Sociedad estima que los mismos se iran revirtiendo contra el epigrafe de
“Ajustes por cambios de valor” del balance adjunto, conforme vaya revirtiendo la valoracion de los
derivados de cobertura contratados. La prevision de la reversion por parte de la Sociedad es la
siguiente:

[Activos por impuesto diferido 2023 2024 Totales

|
| Valoracion de derivados a mercado | 1.537 ) 1.537

Tanto los impuestos anticipados deudores como los créditos fiscales por bases imponibles negativas
han sido registrados en el balance por considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a
la mejor estimacion sobre los resultados futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones
de planificacion fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.

15.4 Ejercicios abiertos a inspeccion

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene
abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales los ejercicios 2013-2021 relativos a Impuesto sobre
Sociedades. Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacion vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo
caso, los Administradores consideran que dichos pasivos, caso de producirse, no afectaran
significativamente a las cuentas anuales.

El 21 de diciembre de 2021, la Delegacion Central de Grandes Contribuyentes de la Agencia Tributaria
inicié una inspeccion de caracter limitado en relacion con el Impuesto sobre Sociedades de ios ejercicios
2013 y 2015. Esta inspeccion se limita a comprobar la procedencia de la solicitud de rectificacién de las
autoliquidaciones del Impuesto sobre Sociedades, ejercicios 2013 y 2015, instadas por la Sociedad en
el ejercicio 2017.Asimismo, en el curso de la mencionada inspeccion, se ampliaron actuaciones, mismo
concepto y alcance, a los ejercicios 2016-2020. El 29 de junio de 2022 se firmaron sendas actas en
conformidad, estimando las pretensiones de la Sociedad y estableciéndose un nuevo criterio de
reversion del deterioro global de 1a unidad de activos financieros tras la aprobacion de la Circuiar 5/2015,
de 30 de septiembre del Banco de Espaiia.

Este cambio de criterio supone una reversion acelerada, con respecto al criterio seguido hasta el
momento, en cuanto a las cuantias pendientes de revertir por este concepto.

Derivado de las actuaciones detalladas anteriormente, no resulta ninguna cuantia a ingresar por ningun
concepto (i.e. cuota, intereses, recargos y/o sanciones), inicamente se modifica el importe de las BINs,
cuyo detalle se encuentra recogido en este mismo punto.

79



16. Ingresos y gastos

16.1 Importe neto de la cifra de negocios

El desglose por rama de actividad al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Ingresos por ventas de préstamos y créditos (Nota 7.1.1) 72918 45412
Ingresos por intereses financieros de préstamos y créditos (Nota 7.1.1) 48.724 111.356
Ingresos por ventas de Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) 1.433.597 1.261.000
Ingresos por ventas de existencias (Nota 8) 229.911 156.762
Ingresos por rentas (Nota 6) 41.528 50.896
Ingresos por remuneraciones de FABs (Notas 7.1.2y 7.2.1) 157 625
Ingresos por enajenacion y liquidacién de FABs (Notas 7.1.2 y 7.2.1) 3.519 30.112
Recuperaciones de plusvalias de préstamos y créditos — neto de condonaciones (186.220) (281.017)
(Nota 7.1.1)

Total 1.644.134 1.375.146

La totalidad de los ingresos de la Sociedad se han obtenido en territorio nacional.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, y como consecuencia del principio de aplicacion de las cantidades
recobradas por Sareb de sus acreditados, la cual aplica en primer lugar a intereses y posteriormente a
capital, la cifra de “Recuperaciones de plusvalias de préstamos y créditos” es negativa por importe de

186.220 y 281.017 miles de euros, respectivamente.

16.2 Coste de las ventas y variacion de existencias

La composicion de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021
Variacion de existencias (*) (170.226) (109.299)
Total variacion de existencias (170.226) (109.299)
Coste de las Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) (1.811.954) (1.535.878)
Coste de ventas de Activos Financieros (Nota 7.1.1) (124.119) (150.980)
Coste de venta de los FABs (Notas 7.1.2y 7.2.1) (1.897) (31.141)
Total coste de ventas (1.937.970) (1.717.998)

(*) El importe de variacién de existencias informado se corresponde con el coste de las existencias vendidas en

ambos ejercicios (véase Nota 8).

16.3 Otros ingresos de explotacion

En el epigrafe “Ingresos accesorios y otros de gestion corriente” de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
de la Sociedad durante el ejercicio 2022 se ha procedido a registrar, principalmente, la regularizacion
de las fianzas depositadas inicialmente por los Servicers del proyecto “fbero* por un importe total de
118.761 miles de euros, al finalizar sus contratos el 30 de septiembre de 2022 y no haberse cumplido

las condiciones para su devolucion (véase Nota 1).

16.4 Gastos de personal

El detalle de gastos de personal de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Sueldos y salarios 27.550 29.383
Cargas sociales 5.609 5.970
Total 33.159 35.353

No obstante, la variacion de los conceptos fijos, es decir, excluyendo el gasto por indemnizaciones y el
de retribuciones variables, ha supussto una disminucion del 9,9% respecto a la cifra del ejercicio 2021,
reduccion superior a la disminucién del nimero medio de empleados de 2022 respecto a 2021.
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El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2022 y 2021, distribuido por categorias,

es el siguiente:

Nimero de empleados

2022 2021
Directivos 48 59
Jefes y Técnicos 275 287
Administrativos y comerciales 15 19
Total 338 365

Asimismo, la distribucién por sexos al 31 de diciembre de 2022 y 2021, detallado por categorias, es el

siguiente:
2022 2021

. Nimero de : Nimero de

Mujeres | Hombres Empleados Mujeres Hombres Erpleados

Directivos 15 24 39 20 34 54
Jefes y Técnicos 125 143 268 124 156 280
Administrativos y comerciales 11 4 15 16 4 20
Total 151 171 322 160 194 354

Durante el ejercicio 2022 y 2021, la Sociedad ha empleado una persona con un grado de minusvalia
superior al 33% para ambos periodos.

16.5 Servicios exteriores y tributos

El detalle de esta partida correspondiente a los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Comisiones de gestion y comercializacion “Ibero” (Nota 1) 80.532 133.912
Comisiones de gestion y comercializacién “Esparta” (Nota 1) 17.801 21.764
Comisiones de gestion y comercializacion “SMO” (Nota 1) 17.925 -
Otras comisiones de gestién y comercializacién (Nota 1) 7.272 14.662
Arrendamientos y canones 2.181 2.523
Reparaciones y conservacion 140.210 153.925
Servicios de profesionales independientes 94.975 71.310
Primas de seguros 4.481 4.766
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 654 491
Servicios bancarios 1.255 2.210
Suministros 20.071 20.970
Otros servicios 2.641 3.255
Total Servicios Exteriores 389.998 429.788
Tributos 181.744 218.594
Total Tributes 181.744 218.594

En el epigrafe “Reparaciones y conservacion” durante los ejercicios 2022 y 2021 se han incluido,
principalmente, los gastos de comunidades de propietarios de los activos inmobiliarios, por importe de
45,978 y 48.156 miles de euros, respectivamente. El epigrafe de “Tributos” recoge fundamentalmente,
el coste de los Impuestos sobre Bienes Inmuebles (IBis) relativos a los activos inmobiliarios de la
Sociedad, asi como el IVA no deducible soportado por la misma durante los ejercicios 2022 y 2021.
Dicho IVA no deducible se soporta, en gran medida, en los procesos de ejecucién y dacioén formalizados
por la Sociedad durante los ejercicios 2022 y 2021 (véase Nota 5).

Los honorarios devengados por KPMG Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de las cuentas
anuales individuales de la Sociedad del ejercicio 2022 y por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L,
para los del ejercicio 2021, han ascendido a un importe de 960 y 1.332 miles de euros, respectivamente.

81




En los ejercicios 2022 y 2021 han sido devengados honorarios por otros servicios por importes de 44y
47 miles euros, respectivamente, por parte de los auditores de cuentas. En el ejercicio 2022
corresponden a los servicios de verificacion independiente del Estado de Informacion No Financiera y
al informe del auditor referido a la informacién relativa al SCIIF. En el ejercicio 2021, por parte del auditor
predecesor, corresponden a la emision del informe anual del experto externo en relacion con la
prevencién de blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo, asi como la emision del informe
SCIIF. De acuerdo con la legislacién vigente, no se requiere que dichos informes sean realizados
obligatoriamente por el auditor de cuentas de la Sociedad.

Adicionalmente, los honorarios devengados por KPMG Auditores, S.L. y otras firmas de su misma red
en relacion a la verificacién independiente del Estado de Informacion No Financiera del ejercicio 2021y
a un servicio de asesoramiento sobre el Informe Anual de Actividad del ejercicio 2021 ascendieron a un
importe total de 61 miles de euros.

16.6 Gastos financieros

Miles de euros
2022 2021

Intereses de obligaciones y otros valores negociables (Nota 13.2) 101.609 -
Intereses de derivados financieros (Nota 13.3) 344.408 471.712
Gasto financiero — Ineficacia derivados (Notas 4.9 y 13.3) (58.083) (83.943)
Remuneracién negativa Otros activos financieros no corrientes (3.577) (442)
(Nota 13.2)
Otros gastos financieros 10.866 17.260
Total 395.223 404.587

El epigrafe de “Otros gastos financieros” recoge, principalmente, el coste financiero derivado de la
remuneracién negativa que la Sociedad ha obtenido sobre sus saldos de tesoreria, por importe de 7.527
y 11.627 miles de euros, respectivamente (véase Nota 10).

16.7 Ingresos financieros

A continuacién, se presenta el desglose de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los
ejercicios 2022 y 2021:

Miles de euros
2022 2021
Por remuneracion tesoreria y otros activos liquidos (Nota 10) 1.220 4
Por remuneracion “Otros activos financieros” 2.906 993
Otros ingresos financieros — Subsanacioén (Nota 1) 101 3
Otros ingresos financieros 500 553
Total 4.727 1.553

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha recogido en el epigrafe de “Por remuneracion tesoreria y otros
activos liquidos” las remuneraciones positivas recibidas por la posiciéon de sus cuentas corrientes por
importe de 67 miles de euros y por las imposiciones a plazo fijo contratadas por la Sociedad a diversas
entidades financieras por 1.153 miles de euros. Asimismo, en el epigrafe de “Por remuneracion Otros
activos financieros” se recogen las remuneraciones positivas de los depositos que tiene la Sociedad por
el Independent Amount (IA) y el Credit Support Annex (CSA) que se constituyeron para garantizar los
colaterales vinculados al Swap. Como dichas remuneraciones estan referenciadas a la evolucién del
Euribor 3M, la subida de tipos de interés iniciada a partir de julio de 2022 ha producido que dichos
importes se hayan incrementado considerablemente respecto a las cifras del periodo anterior.
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17. Operaciones y saldos con partes vinculadas e informacién legal relativa al Consejo de Administracién

17.1 Operaciones con partes vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos y de las operaciones realizadas por Sareb con partes vinculadas
registrados en estos estados financieros de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022

Miles de euros

FROBy
Entidades con
participacion
FROB (***)

Accionistas
Significativos

**

Consejo de

Administracion (*)

Alta Direccion

™

Activo:
Créditos y préstamos - - - .
Inversiones en empresas del Grupo y c S B -
asociadas a largo plazo (Nota 7.2.1 y
4.6.1)

Créditos a empresas del Grupo y E - - -
asociadas a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes

Pasivo: - - -
Obligaciones y resto de valores 17.865.500 - - =
negociables a largo plazo
Obligaciones y resto de valores - - - -
negociables a corto plazo
Patrimonio neto = - - -
Ampliacién de capital

263.397 - - -

Pérdidas y Ganancias: - - = -
Ingresos por ventas de Inv. Inmobiliarias - E . =
Ingresos por prestacién de servicios - - - -
Ingresos por remuneracion FABs - s - -
Ingresos por enajenacién y liquidacién EA - - -
Coste de venta de empresas asociadas - - - =
Otros gastos de explotacién . = (550)
Deterioro de instrumentos financieros - - . B
Ingresos financieros
Gastos financieros
Otras operaciones = - -
Compra de Inv. Inmobiliarias - - 5 -
Compromisos por opciones de compra - - = =
Dividendos - - = B
Riesgos contingentes: - o 5 -
Avales concedidos - - - &

(672)

(*) Dichos importes hacen referencia a las remuneraciones percibidas por el Consejo de Administracion y la Alta Direccion
de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022. Los importes de las retribuciones percibidas por los miembros del Consejo
de Administracién y de la Alta Direccién durante todo el ejercicio 2022 ascienden a 1.907 y a 2.729 miles de euros
respectivamente, resultado de afiadir los importes percibidos y devengados por personas que no formaban parte de estos
organos al 31 de diciembre de 2022 (197 miles de euros en el caso de los miembros del Consejo de Administracion y
488 miles de euros en el caso de la Alta Direccion) (véase Nota 17.3).

(**) Al 31 de diciembre de 2022 no se ha considerado ninguna accionista, a excepcién del FROB, como significativo, al
no tener de manera individual la posibilidad de ejercer el control o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras o de explotacion de la Sociedad.

(***) Al 31 de diciembre de 2022 se han considerado tanto en los saldos de activo como de pasivo los correspondientes
a Caixabank por su participacion indirecta en la Sociedad a través del FROB tras su fusion con Bankia.
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Ejercicio 2021

Miles de euros

FROBy

Entidades con | Accionistas . R

participascic(;)n Significativos (3‘01.15ej ° .d'e . Al D;recmon

FROB (¥ ) Administracion (*) ™

|
'|

Activo:
Créditos y préstamos - = B -
Inversiones en empresas del Grupo y & - = =
asociadas a largo plazo (Nota 7.2.1 y
4.6.1)
Créditos a empresas del Grupo y o - - -
asociadas a corto plazo
Efectivo y otros activos liquidos 61.416 = - -
equivalentes
Pasivo: = S -
Obligaciones y resto de valores 19.572.800 - - -
negociables a largo plazo
Obligaciones y resto de valores = - = -
negociables a corto plazo
Patrimonio neto 656.168

Ampliacion de capital
Pérdidas y Ganancias: - - - B
Ingresos por ventas de Inv. Inmobiliarias o - . -
Ingresos por prestacion de servicios - - - =
Ingresos por remuneracion FABs - - - -
Ingresos por enajenacion y liquidacion EA - - | -
Coste de venta de empresas asociadas - - - -
Otros gastos de explotacion - - (1.068) (910)
Deterioro de instrumentos financieros - - - -
Ingresos financieros - . . B
Gastos financieros (252) - . B
Otras operaciones - | - -
Compra de Inv. Inmobiliarias - L - -
Compromisos por opciones de compra - - = -
Dividendos - - - B
Riesgos contingentes: - - - -

Avales concedidos - - - -

(*) Dichos importes hacen referencia a las remuneraciones percibidas por el Consejo de Administracion y la Alta Direccién
de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021. Los importes de las retribuciones percibidas por los miembros del Consejo
de Administracion y de la Alta Direccién durante todo el ejercicio 2021 ascienden a 1.216 y a 1.513 miles de euros
respectivamente, resultado de afiadir los importes percibidos y devengados por personas que no formaban parte de estos
organos al 31 de diciembre de 2021 (148 miles de euros en el caso de los miembros del Consejo de Administracion y
603 miles de euros en el caso de la Alta Direccién) (véase Nota 17.3).

(**) Al 31 de diciembre de 2021 no se ha considerado ninguna accionista, a excepcion del FROB, como significativo, al
no tener de manera individual la posibilidad de ejercer el control o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras o de explotacion de la Sociedad.

(***) Al 31 de diciembre de 2021 se han considerado tanto en los saldos de activo como de pasivo los correspondientes
a Caixabank por su participacion indirecta en la Sociedad a través del FROB tras su fusién con Bankia.

La variacion experimentada por el epigrafe de “Obligaciones y resto de valores negociables”
corresponden a las amortizaciones de Deuda senior realizada por la Sociedad durante el ejercicio 2022
(véase Nota 13).

Destacar que de acuerdo con lo estipulado en la NRV 15 del Plan General de Contabilidad, la Sociedad
esta exenta de incluir la informacién relativa a las operaciones con partes vinculadas, cuando la primera
esté controlada o influida de forma significativa por una Administracion Publica estatal, autonémica o
local y la otra empresa también esté controlada o influida de forma significativa por la misma
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Administracion Publica, siempre que no existan indicios de una influencia entre ambas, puesto que no
existe influencia al realizarse todas las operaciones en condiciones normales de mercado.

17.2 Transparencia relativa a las participaciones y actividades de los miembros del Consejo de
Administracién

En lo que refiere a las situaciones de conflicto de intereses, de conformidad con el Reglamento del
Consejo de Administracion (articulo 22) y la Politica de Conflictos de Intereses y Operaciones
Vinculadas, los consejeros deben comunicar al Consejo cualquier situacion de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Una vez que la Sociedad ha conocido de la existencia de una Operacién Vinculada, bien por si misma,
o bien por comunicacion del consejero, y de conformidad con el procedimiento establecido en la Politica
de Conflictos de Intereses y Operaciones Vinculadas el consejero afectado no participara en el debate
ni votara sobre la operacion vinculada.

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 Consejo de Administracién han cumplido con las
obligaciones previstas en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital y en la
Politica de Conflictos de intereses y Operaciones Vinculadas de la Sociedad. Asimismo, tanto ellos
como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de
interés previstos en el articulo 229 de dicha norma.

17.3 Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccion

A efectos de la elaboracion de las presentes cuentas anuales, se contemplan como Alta Direccion al 31
de diciembre de 2022 y 2021 a 6 y a 5 personas, respectivamente, de las cuales 4 son hombres y 2
mujeres (2 hombres y 3 mujeres al 31 de diciembre de 2021), que se han calificado, a dichos efectos,
como personal clave para Sareb. Se considera Alta Direccion a los directivos de Sareb con contrato de
alta direccioén a los efectos del Real Decreto-ley 3/2012.

Por su parte, el Consejo de Administracion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 estaba formado por 9y
14 personas, respectivamente, de las cuales 5 son hombres y 4 mujeres al 31 de diciembre de 2022 y
11 eran hombres y 3 mujeres al 31 de diciembre de 2021.

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase, devengados y percibidos de manera
agregada por los miembros de los 6rganos de administracién y de la Alta Direccién de la Sociedad al 31
de diciembre de 2022 y 2021 ascendi6 a 1.222 y a 1.978 miles de euros, respectivamente.

No obstante, dicho importe alcanzaria la cifra de 1.907 y de 2.729 miles de euros al 31 de diciembre de
2022 y 2021 respectivamente, en caso de afiadir los importes percibidos y devengados por personas
que han formado parte de estos 6rganos en algin momento de ambos ejercicios, pero no al 31 de
diciembre, segun el siguiente detaile:

Ejercicio 2022
Miles de euros
Consejo de Alta
Administracion Direccion Total
Retribucion Fija 550 6723 1.222
Retribucion Variable - - -
Total 550 672 1.222

(1) Incluye la Retribucién Fija al 31 de diciembre de 2022 del Consejero Delegado y tnico Consejero Ejecutivo de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2022, que ascendi6 a 95 miles de euros y que se corresponde a 6 meses del ejercicio ya que fue elegido como Consejero Ejecutivo por la Junta
General de Accionistas celebrada el 29 de junio de 2022. Se incluye también la retribucion del actual Presidente no Ejecutivo del Consejo durante
tres meses del ejercicio (de abril a junio) como Consejero Ejecutivo de la Sociedad (47 miles de euros). El resto de la retribucién incluida en el
cuadro (408 miles de euros) es la de todos los Consejeros Externos, incluida la del actual Presidente no Ejecutivo entre enero y marzo como
Consejero Dominical y entre julio y diciembre como Presidente no Ejecutivo.

De forma adicional a la Retribuci6n Fija de los miembros del Consejo de Administracion al 31 de diciembre de 2022 no incluida en ¢l cuadro, se
ha pagado a un consejero ejecutivo que cesé en marzo de 2022 la cantidad de 71 miles de euros por sus servicios hasta esa fecha. Asimismo, tampoco
se incluye en Ia Retribucién Fija de los miembros del Consejo de Administracion al 31 de diciembre de 2022 los 126 miles de euros pagados a 5
consejeros que cesaron entre abril y junio de 2022.

© Dentro de este apartado se incluye informacién agregada de los seis miembros de la Alta Direccién de Sareb (Direccion Ejecutiva) al 31 de
diciembre de 2022. Cuatro de los seis miembros de la Alta Direccion se han incorporado a lo largo el ejercicio por lo que su retribucién incluida en
este cuadro no se corresponde al ejercicio completo sino s6lo a los meses en que han formado parte del Comité de Direccién de Sareb.
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De forma adicional a 1a Retribucién Fija de los miembros de la Alta Direccién al 31 de diciembre de 2022 no incluida en el cuadro, dos miembros
de la Alta Direcci6n que cesaron y resultaron baja del personal activo de la Sociedad durante el primer semestre del ejercicio 2022, percibieron una
cantidad agregada de 307 miles de euros, incluidas las indemnizaciones por despido percibidas.

Tampoco se incluye en la Retribucion Fija de los miembros de la Alta Direccién al 31 de diciembre de 2022 la retribucion percibida por el actual
Consejero Ejecutivo durante los primeros seis meses del ejercicio como miembro de la Alta Direccidn, que ascendi6 a 115 miles de euros ni la del
Director General Adjunto (Consejero Ejecutivo hasta marzo de 2022) entre abril y julio de 2022 momento en que abandond la compafiia. Por ese
periodo percibi6 la cantidad de 66 miles de euros

El Consejero Ejecutivo renuncié en febrero de 2021 (como miembro de la Alta Direccién de Sareb en
ese momento) a la Retribucién Variable del ejercicio 2021 que hubiera podido corresponderie y ha
devengado en concepto de Retribucion Variable correspondiente al ejercicio 2022, la cantidad de 31
miles de euros (18 miles de euros como miembro del CD los seis primeros meses del ejercicio y 13
miles de euros como Consejero Ejecutivo los seis meses restantes) cuyo pago, de conformidad con lo
estipulado en la Politica de Retribuciones para los miembros del Consejo de Administraciéon de Sareb,
se abonara durante el primer semestre del ejercicio 2023.

Los miembros de la Direccion Ejecutiva de Sareb renunciaron en febrero de 2021 a la Retribucion
Variable del ejercicio 2021 que hubiera podido corresponderies y han devengado en concepto de
Retribucién Variable correspondiente al ejercicio 2022, la cantidad de 102 miles de euros cuyo pago, se
abonara durante el primer semestre del ejercicio 2023.

Ejercicio 2021
Miles de euros
Consejo de Alta
Administracion Direccién Total
Retribucion Fija 1.068 910@ 1.978
Retribucion Variable - - -
Total 1.068 910 1.978

(1) Tcluye la Retribucién Fija al 31 de diciembre de 2021 del Consejero Ejecutivo de la Sociedad, que asciende a 330 miles de euros.

De forma adicional a 1a Retribucién Fija de los miembros del Consejo de Administracion al 31 de diciembre de 2021 no incluida en este
apartado, se ha pagado a un consejero ejecutivo que cesé en mayo de 2021 la cantidad de 148 miles de euros por sus servicios hasta esa fecha.

(2) Dentro de este apartado se incluye informacién agregada de los 5 miembros de la Alta Direccién de Sareb (Direccion Ejecutiva) al 31 de
diciembre de 2021. Dos de los cinco miembros de la Alta Direccién se han incorporado durante ¢l ejercicio por lo que su retribucién incluida
en este cuadro no se corresponde al ejercicio completo sino s6lo a los meses en que formado parte de la Direccién Ejecutiva de Sareb.

De forma adicional a la Retribucién Fija de los miembros de la Alta Direccién al 31 de diciembre de 2021 no incluida en el cuadro, tres
miembros de la Alta Direccién que cesaron rdurante el primer semestre del ejercicio 2021, percibieron una cantidad agregada de 603 miles de
euros, incluidas las indemnizaciones por despido percibidas por dos de los miembros que resultaron baja del personal activo de la Sociedad
durante el ejercicio 2022.

El Consejero Ejecutivo y la Direccion Ejecutiva de Sareb renunciaron en febrero de 2021 a la Retribucion
Variable del ejercicio 2021 que hubiera podido corresponderles.

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civil para consejeros y Altos Directivos. De
conformidad con el criterio Direccién General de Tributos el coste de la prima correspondiente a cada
consejero no se declara como retribucion en especie. El coste de dicha prima en 2022 y en 2021 ha
ascendido a 773 y a 1.276 miles de euros respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad no habia concedido a favor de consejeros ejecutivos o
miembros de la Alta Direccion de la sociedad clausulas de garantia o blindajes para los supuestos de
desvinculacion laboral que tuvieren causa en los cambios de control en la compaiiia o en hechos que
dependieran total o parcialmente de la voluntad del directivo.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones con respecto a los miembros de
su Consejo de Administracion ni con sus Altos Directivos. Al mismo respecto, tampoco han contraido
seguros de vida para ambos colectivos.

La Sociedad no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros del Consejo de
Administracion y de la Alta Direccién. Adicionalmente, la Sociedad no ha concedido pagos basados en
acciones a ningiin miembro del Consejo de Administracion, ni de la Alta Direccion.

18. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes
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Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y
garantias:

Miles de Euros
2022 2021
Por impugnaciones para impuestos y tributos 1.738 3.366
Por cantidades entregadas a cuenta de clientes - 20
Por obligaciones pendientes en terrenos, urbanizaciones y otros 15.213 16.036
Total 16.951 19.422

Los Administradores de la Sociedades no esperan que se devenguen pasivos adicionales para la misma
en relacién con los mencionados avales.

19. Hechos posteriores

En los ultimos meses Sareb, Penélope S.A.R.L y Lewistown Invest, S.L.U. han estado negociando una serie
de transacciones a raiz de las cuales, con fecha 30/12/2022 las Partes suscribieron un contrato de
compraventa de los Valores del Fondo para la desinversion de Penélope S.A.R.L. en el Fondo con la
adquisicién de los valores por Sareb, y cumplida la Condicion Suspensiva prevista en el Contrato, las Partes
han hecho constar con fecha 8/3/2023 la plena validez y eficacia de la compraventa de los Valores objeto
del Contrato y, en consecuencia, procedieron a su consumacion, compensandose parcialmente el precio a
abonar por Sareb con el Importe Aplazado de la Compraventa Original que el vendedor adeudaba al
comprador, de igual cuantia de 32.455 miles de euros (véanse Nota 4.6.1y 9).

Tras esta venta de valores, la Sociedad se convierte en el tenedor tnico del 100% de los valores de Arqura
Homes Fondo de Activos Bancarios. En consecuencia, la Sociedad no ha procedido desconsolidar los
activos y pasivos de dicho fondo de las presentes cuentas anuales.

A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad ha procedido a completar la
amortizacion extraordinaria de Deuda Senior aprobada por el Consejo de Administracion con fecha 23 de
noviembre de 2022. Concretamente, con fecha 28 de febrero de 2023 la sociedad amortizé 593 millones de
euros a las entidades tenedoras del Grupo 2. De este modo, y unido a la amortizacion ordinaria que
igualmente se ha completado a esta misma fecha por importe de 203 millones de euros, la deuda viva
asciende a 30.481 millones de euros (véase Nota 1).

Con fecha 28 de febrero de 2023, la Sociedad ha cancelado el derivado de tipo de interés que fue contratado
en el afio 2013, al haber llegado a su vencimiento. En consecuencia, se han recuperado las garantias
dinerarias, cuyo importe ascendia a 232 millones de euros a 31 de diciembre de 2022.

Al igual que el ejercicio anterior, el conflicto bélico entre Ucrania y Rusia esta provocando, entre otros
efectos, un incremento del precio de determinadas materias primas y del coste de la energia, asi como la
activacion de sanciones, embargos y restricciones hacia Rusia que afectan a la economia en general. La
medida en la que este conflicto bélico impactara en el negocio de la Sociedad dependera del desarrollo de
acontecimientos futuros que no se pueden predecir fiablemente a la fecha de formulacién de las presentes
cuentas anuales. En todo caso, a pesar de la incertidumbre existente, los Administradores de la Sociedad
no esperan que esta situacion pueda provocar incumplimiento de obligaciones contractuales relevantes por
parte de la Sociedad, ni que afecte tampoco al cumplimiento del principio contable de empresa en
funcionamiento.
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Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A.

Informe de Gestion del

ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2022

1. Aspectos significativos del periodo
Afios previos

La envergadura del reto afrontado por Sareb en su origen, a finales del afio 2012, se evidenciaba en la
magnitud de sus cifras: 50.781 millones de euros de activos transferidos en forma de cerca de 200.000
activos inmobiliarios y financieros, mas de 18.000 acreditados a los que hay que afiadir mas de 400.000
inmuebles garantizando préstamos y créditos.

Este reto se hacia todavia mas evidente si se pone en relacion con la necesaria creacién de una estructura
humana y técnica que sorteara las dificultades derivadas de la dependencia tecnolégica y de negocio de
las entidades financieras cedentes de los activos.

En 2013 la recién creada Sareb arranca un proceso acelerado de construccion desde cero de una
estructura interna (equipos, procesos, procedimientos) y un marco de relaciones entre sus unidades y las
cedentes que permitan afrontar con continuidad y volumen significativos la liquidacién ordenada de los
activos recibidos. A este crecimiento de la organizacion se le unen en el 2014 una serie de actuaciones
orientadas a mejorar el conocimiento de los distintos activos transferidos que permitan sistematicas de
comercializacién mas eficientes focalizando la accion (comercial y mantenimiento) en los activos mas
maduros y liquidos. Todo ello colocé a Sareb en una dinamica comercial mas definida en la que se
fortalecieron y agilizaron determinadas lineas de negocio, y sobre todo se consolidé como un agente
relevante en el mercado institucional, contribuyendo de forma destacada a la dinamizacién de este
segmento.

Afinales del afio 2014 se pone en marcha del Proyecto lbero con el objeto de pasar a un modelo de gestion
externalizada profesional y vocacional, en la que se lograria una mayor identificaciéon y alineacion de
objetivos entre las partes que concluye en los afios siguientes con la asignacién y migracién operativa y
comercial a cuatro servicers. En paralelo al concurso, y formando parte de los acuerdos suscritos, Sareb
se embarca en la reingenieria de sus procedimientos internos con proyectos informacionales complejos
(Colabora-flujos de trabajo, Medea-repositorio data, Alejandria-gestor documental y Carcasa- luego Mare
como sistema contable inmobiliario) que desarrollados en los siguientes afios forman el nucleo de su
estructura informacional y cuasi transaccional actual.

El afio 2015 vino determinado internamente por las migraciones operativas desde los cedentes a los
nuevos servicers pudiendo afirmarse que la complejidad del proceso (14 migraciones) fue un reto resuelto
de modo satisfactorio. Bien es cierto que la puesta en marcha de esta transicion trajo consigo una inevitable
retraccion en el negocio. Para afrontar este déficit, en el ambito comercial, Sareb reorganiza matricialmente
sus areas con el doble parametro de productos (gestion y dinamizacion por lineas para todos los agentes)
y servicer (gestion de la ejecucion en cada uno de las propuestas y presupuestos de negocio).

El mes de octubre trajo el hecho relevante de la publicacion de la Circular 52015 del Banco de Espania,
que defini6 las lineas metodolbgicas centrales sobre las que ha de girar la valoracién contable (no
equiparable a la de gestion) de los activos de Sareb, y cuyas principales notas se exponen en la memoria.
En su primera aplicacion determind la constitucion de un importante fondo de deterioro de activos
financieros.

El afio 2016 representa la consolidacion de los proyectos tecnoldgicos antecitados y su paulatino engranaje
operativo con los servicer, engranaje que se completa en el 2017. Destacable también que con motivo de
las exigencias de la Circular 5/2015, se contintia con la tarea arrancada el afio precedente relativa a la
informacion y estatus de sus activos (situacion juridica, posesoria, caracteristicas, localizaciones,
identificacion etc.) De ese conocimiento procedente del ejercicio de valoracion, que pone sobre la mesa
las limitaciones y condiciones de sus activos, arrancan distintas lineas de negocio basadas en la creacion
de valor: desarrollo de la obra en curso recibida como activo inmobiliario, apoyo a la terminacién de obras
en los colaterales, desarrollo urbanistico de suelos; negocio de alquileres residencial y comercial, y muy
en especial, la apertura de una linea de promocién residencial sobre los solares con mayor recorrido
comercial. Son estos primeros pasos los que se potencian en los sucesivos afios, hasta el punto de ser
uno de los ejes sobre los que se asienta el futuro valor de la social.
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A finales del afio se publicé el RDL 4/2016 por el que el importe del fondo de deterioro no tiene como
contrapartida la cuenta de Pérdidas y Ganancias, sino que ha de hacerlo como una cuenta de ajuste
patrimonial. Su aplicacion retroactiva trajo consigo el restablecimiento agregado de los Fondos Propios que
en el afio anterior fueron significativamente mermados.

En el ejercicio 2017, este cambio regulatorio, que trae una mejora patrimonial, consolida un elemento
distorsionador sobre la decisién en las propuestas recibidas, al volcarlas hacia aquellas que generan
resultado positivo, y limitando de forma notable el perimetro de actuacion de la compafiia restando
posibilidades de negocio. Para resolverlo se intensificaron las acciones comerciales potenciando las
transacciones con mayores margenes para atender los costes estructurales de la compaiiia, con apelacion
a procesos competitivos sobre grupos de activos de mayor liquidez.

En la linea de creacion de valor apuntadas en afios anteriores, en el 2017 se crea un area especifica de
Desarrollo de Promocion Inmobiliaria que pone en marcha un buen nimero de promociones en
localizaciones y ciudades estratégicas en el mercado de vivienda nueva. También en dicho afio se crea
Témpore Properties como vehiculo para canalizar los activos en renta, pero sobre todo como primer avance
en la desinversion a través de figuras de inversion colectiva.

El afio 2018, en lineas generales pudo calificarse como de transicion y reflexion. Transicion al mantenerse
las lineas basicas de gestion (equilibrio entre el volumen y la generacién de margen) y de reflexion porque
en el segundo semestre se enfatiza la defensa del valor de la compaiiia por la via de la creacion de valor
ya apuntada el afio anterior, y también por la contencioén en las operaciones que no aporten el margen
esperado de ellas.

El drea de Desarrollo y Promocion Inmobiliaria se refuerza incrementando el nimero de desarrollos, y
siendo enfocado como una actividad separada propicia para su segregacién y posterior venta, lo que se
materializara en futuro con la creacion del FAB Arqura. Por su parte la Socimi Témpore, tras su salida en
abril al MAB, incrementa su perimetro con nuevas aportaciones de activos, y existiendo oportunidad para
su colocacion a terceros. En el afio 2019 se transfiere el 76% de ella.

El afio 2019 repite en el negocio las coordenadas de afios anteriores: mayor énfasis en sus pianteamientos
de optimizacién del valor de la empresa y proteccion de sus cada vez més limitados recursos propios.

Ello lleva a una reduccion de su cifra de negocio, reduccién que se focaliza en la venta de activos
financieros, cartera que sufria mayores deterioros en precios y resultados. Por ello se opta por acelerar los
procesos de transformacion poniendo foco en aquellos que presentan mayor liquidez para su venta futura
una vez incorporado como activo propio de Sareb, alcanzando el mismo nivel de ventas que los que
estaban desde el origen.

La actividad de desarrollo inmobiliario trae consigo la constitucién del FAB Arqura Homes, con un volumen
de mas de 800 millones en la que Sareb es socio mayoritario con un 90%, y traslada la gestion a la empresa
especializada Aelca, cuyo fondo matriz adquiere el restante 10% en 2020. De este modo se gana en la
alianza con importantes gestores e inversores, y Sareb se reserva para si buena parte de la generacion de
valor que pudiera producirse.

En cuanto al modelo operativo Esparta, por el que para un determinado perimetro Sareb se convertiria en
gestor global, durante el 2019 se planifican y ponen en modo arranque buena parte de las tareas
necesarias, dando entrada a un conglomerado de proveedores especializados. En esta linea se desarrolld,
por vencimiento del contrato anterior, el concurso sobre el perimetro de activos de Haya Real Estate, S.A.,
resultando el propio Haya el adjudicatario, aunque limitado al proceso de comercializacion y venta de los
activos.

Ario 2020

El afio 2020 viene marcado por la pandemia Covid-19 cuyo primer y significativo hito fue el confinamiento
poblacional desde marzo a mayo de dicho afio, afectando muy significativamente a las variables
macroeconomicas y también del mercado inmobiliario.

Ante esta situacion el Consejo de Administracion aprob6 en abril una estimacion interna de las principales
variables de negocio para el ejercicio 2020 adaptadas al nuevo entorno, con el objeto de alcanzar unos
minimos, aunque ambiciosos, volimenes de ingresos. Evitando en todo caso -dada la iliquidez del
mercado- que se hiciera a consta de unos precios de venta no razonables.

A nivel organizativo, se lleva a cabo una reorganizacion interna de la compaiiia, con la incorporaciéon de la
figura de un Consejero Delegado, que reline en torno a si las funciones operativas y de negocio, y
permaneciendo bajo la dependencia del Presidente las institucionales y de control.
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Un escenario de esta indole, que trae consigo una menor actividad por falta de demanda ademas de
dificultar el propio trato comercial, impulsa internamente un rearme en los procedimientos de mejora de!
ciclo generacién-puesta en venta-comercializacion orientada a optimizar el equilibrio entre liquidez y
creacion de valor.

Y asi es de destacar el avance realizado en el trabajo de segmentacion estratégica de los activos de la
sociedad, que se habia iniciado en afios anteriores. Su objetivo ha sido establecer para cada activo una
estrategia en la que se asigne tanto su recorrido natural (venta, desarrollo, etc.) como el nivel de elasticidad
del precio para su acomadacion a la demanda en entornos de distinta liquidez del producto. Ello da lugar
a una matriz de activos con distintas estrategias de gestion en la que el seguimiento de su comportamiento
se convierte en elemento critico de la gestion, y obliga a mejorar el conocimiento de los activos a toda la
cadena (servicer y Sareb) asi como a reforzar la gobernanza en la aprobacion de los precios
transaccionales.

En el frente de la gestion de nuestros recursos, se acometié un profundo proceso en la reduccién y
eficientacion de los costes de la sociedad, disefiando y ejecutando con éxito un ambicioso Plan de
Eficiencia. Y que fijan ya no s6lo un punto de partida de maximos para futuros ejercicios, sino un esquema
interiorizado de priorizacién de los medios consumidos.

Si bien se continué avanzando en los distintos proyectos tecnolégicos internos (Mare, Capri, GMAQO y
Prisma como principales bastiones) y se cerraron las migraciones, al final del gjercicio y en relacién con
este Plan de Eficiencia la compaiiia ha racionalizado el nimero de proyectos tecnolégicos en curso,
iniciando una reflexion sobre sus inversiones tecnologicas, ligada a una reflexion sobre el modelo de
relacion futura con los servicers.

No obstante, las pesimistas proyecciones corregidas, los Ultimos meses del afio, se advierte un nuevo
pulso comercial que lleva a mejorar las cifras previstas, advirtiéndose ya un repunte de la demanda (que
se ha venido a consolidar en el siguiente ejercicio) focalizado en el sector residencial.

Un hecho de vital importancia institucional acontecido en marzo de 2020 es la publicacién del RDL 6/2020
en el que se determina que a Sareb no le sera de aplicacién lo dispuesto en los articulos 348 bis y 363.1.e)
de la Ley de Sociedades de Capital. Esto es, no le es exigible para su continuidad los requerimientos de
recomposicion de los fondos propios establecidos para aquellas sociedades cuyos recursos propios
hubieran devenido negativos.

Esta modificacion legal trae dos elementos claves para la gestion. Por un lado, se elimina la incertidumbre
de su continuidad, por mas que no parece posible que pueda amortizar su deuda senior. Y en términos del
dia a dia, se gestiona en relacion al resultado de las ventas frente al valor econémico del activo, sin
considerar el resultado contable que viene marcado por un precio de transferencia no ligado el valor del
activo. Asi pues, ya no se actia mayoritariamente sobre aquellos que dieran un margen contable positivo
(cada vez menos) sino que se trabaja sobre todos ellos, de manera que el faro es la optimizacién del valor
global de venta de la cartera segun la segmentacion estratégica definida, no la optimizacién anual de un
resultado contable.

Ao 2021

Si el afio anterior la pandemia Covid-19 conmocioné y condicioné el devenir de Esparia y de Sareb, el afto
2021 con sus diversas olas pandémicas con diversa virulencia, permiti6 que cuajaran parcialmente las
expectativas de recuperacion.

En este panorama de elevada incertidumbre, durante este ejercicio Sareb fue capaz de cumplir con unos
objetivos de ventas y resultados que se propusieron bajo unas expectativas mejores a las que finalmente
acaecieron.

Por su parte, durante el ejercicio 2021 se asistié a un importante aumento de la actividad, con un notable
dinamismo comprador en el segmento residencial minorista que se ha trasladado al mercado de solares.

En relacién con la organizacion, ha de destacarse que en el segundo semestre del afio se retorna a la
figura del Presidente Ejecutivo que asume pues la condicion de CEO. De este modo, manteniendo una
gestion directa sobre las funciones operativas y de negocio, comparte con los distintos Organos de
Gobierno las institucionales y la de Control.

Aprovechando las dinamicas de los afios precedentes, se continué ejecutando un ambicioso Plan de
Eficiencia, con la oportuna reduccion de costes de la sociedad sin que ello comprometa aquellos servicios
que van definiendo como criticos.

En esta reflexién, en el segundo semestre del ejercicio se pone en marcha el proyecto llamado SMO
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(simplificacién del modelo operativo) que trayendo causa en el vencimiento de los contratos con los
principales servicers, abre tras una larga reflexion interna que teniendo como principal exponente la
celebracion de un concurso para elegir a nuestros servicer globales, se acompafa internamente en el
analisis del disefio operativo de la compaiiia, extrayendo las mejores practicas de modelos anteriores,
seguln el aprendizaje experimentado en los Ulitimos afios.

Con anterioridad, y en el proceso de especializacion de determinadas actividades, se crearon los
perimetros de actividad Neo (suelos para llaver a cabo su gestion urbanistica) y Darwin (principalmente
promocién de obra parada para su finalizacion), siendo asignada su gestion a dos proveedores especificos.

Dicha reflexion alcanza a la esfera de los servicios que habrian de recibirse, de modo que se retorna a un
proveedor total que comercializa, gestiona, administra y registra nuestros activos. Siendo que Sareb
conserva para si todas las tareas de direccién comercial, de consolidacion de la informacién, de control
sobre la operativa, y sobre todo, por entenderse responsabilidad core, la segmentacion y
fijacién/aprobacion de precios de nuestros activos. Por ello, el afio 2021 ha traido un gran esfuerzo en ir
completando la segmentacion estratégica de los activos de la sociedad con las pautas fijadas en el afio
anterior (recorrido comercial y estrategia de precios).

Y como no podia ser menos, este backtesting sobre los resultados de las estrategias pasa a ser critico en
la gestion de Sareb. La segmentacion se convierte de facto en la estrategia comercial de la compaiiia, y
por ello que han de seguir todos los operadores. Y que incluye como elemento clave los ritmos y tipologias
de transformacion de los préstamos en adjudicados. Es importante sefialar que el disefio y ejecucién de la
estrategia esta el desaguar todo tipo de cartera en proporcién al volumen de la Compaiiia, tanto en tipo de
activos (residencial, suelo, terciario) como en indices de mayor o menor liquidez del mercado.

Més alla de la segmentacion, conviene detenerse también en la nueva operativa respecto a la formacion
del precio de comercializacion al objeto de acercarlo al mercado. El objetivo de este proyecto es doble, por
una parte, reforzar la gobernanza interna en la aprobacion de los precios transaccionales de los activos, y
por otra, mejorar el conocimiento de los activos tanto en la estructura propia de la compaiiia, como en sus
subcontratistas. Dicho ejercicio bidireccional servicer-Sareb parte de una propuesta por parte del servicer
como mejor conocedor del mercado en que se asienta el activo, que luego es evaluada por distintas capas
en Sareb, siendo que éste fija el precio al que se publicara el activo y que se toma como base para la matriz
de atribuciones en la aprobacion de transacciones.

Las tasaciones ECO utilizadas en el proceso de valoracién contable segun la Circular del Banco de Espaiia,
son ahora no el elemento sobre el que pivota esa fijacion de precios, sino que sirven como elemento de
contraste respecto de las propuestas recibidas y finalmente aprobadas en este proceso, siendo que ha de
explicarse las diferencias entre ellos.

La reflexién tecnolégica iniciada en el ejercicio anterior queda enmarcada en el proyecto SMO antecitado,
trayendo consigo una paulatina simplificacion de los medios, cuyo exponente final sera la discontinuacion
de aplicaciones significativas de la compafia cuyas funcionalidades seran asumidas por los servicer que
se decidan en el concurso lanzado. Y en la misma linea se han racionalizado buena parte de los proyectos
en curso, evolutivos en gran parte de estas aplicaciones a discontinuar, de modo que es ahora ia unificacion
de la informacion de gestion la que absorbe las limitadas inversiones tecnolégicas.

Durante el ejercicio 2021 se comunicé la incorporacion de los saldos de Sareb a la contabilidad publica
(tanto en términos de déficit presupuestario como en computo de los bonos como deuda publica).

Afio 2022

Las previsiones iniciales para el ejercicio 2022 se presentaban muy positivas para el sector inmobiliario, en
linea con los observado en los Gltimos meses del afio anterior. Sin embargo, el conflicto bélico entre Rusia
y Ucrania, la crisis energética, el encarecimiento de las materias primas y una inflacion desbocada han
marcado un cierto cambio en el comportamiento del mercado inmobiliario, especialmente en el Gltimo
trimestre. Aunque los datos de cierre del afio 2022 son muy positivos, ya se empiezan a apreciar ciertas
inercias de relajacion en las tendencias que pronostican un 2023 mas moderado.

La actividad de la compaiiia ha sido muy intensa durante el primer semestre de 2022, tanto en los aspectos
regulatorios y corporativos, como de gobernanza, desarrollo de su actividad ordinaria y lanzamiento de
nuevas lineas de actuacion.

En cuanto a los aspectos corporativos, durante el primer semestre del ejercicio 2022 se han producido
modificaciones significativas en la normativa aplicable a Sareb, tras la entrada en vigor del Real Decreto-
ley 1/2022 de 18 de enero, por el que se modifican la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracion
y resolucion de entidades de crédito; la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de
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entidades de crédito y empresas de servicios de inversion; y el Real Decreto-ley 1559/2012, de 15 de
noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las sociedades de gestién de activos, en relacién
con el régimen juridico de la Sociedad de Gestién de Activos proceden- tes de la Reestructuracion Bancaria
(en adelante, “RDLey 1/2022"), cuyas cuestiones mas relevantes son las siguientes:

¢ Se eliminan los limites a la participacién del Estado en el accionariado de Sareb, permitiendo asi
la toma de control por parte del Estado en el capital de Sareb. Como consecuencia de ello, en
abril de 2022 el FROB se ha convertido en el accionista mayoritario de Sareb, al ostentar el
50,14% del accionariado. No obstante lo anterior, Sareb ha mantenido su sometimiento al
ordenamiento juridico privado con algunas especificidades introducidas en el mencionado RD-ley:
(i) adaptacion del régimen de contratos mercantiles y de alta direccién a los del sector publico
estatal al establecido en disposicion adicional octava del Real Decreto-ley 3/2012, de 10 de
febrero, de medidas urgentes para la reforma del mercado laboral (en adelante, RDLey 3/2012),
y (ii) sometimiento al régimen de contratacién del sector publico, de conformidad con la Ley
9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Piblico, por la que se transponen al
ordenamiento juridico espaiiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE
y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante, “LCSP”). A fecha de cierre de este informe,
la compaiiia ya ha concluido su proceso de adaptacion a las citadas normativas.

¢ La entrada en vigor de dicho Real Decreto-ley ha introducido —sin modificar el objeto social de
Sareb— un principio de sostenibilidad en la compaiiia, dotando de este modo, de mayor cobertura
la estrategia de Sa- reb en cuanto a vivienda social.

Fruto del cambio accionarial anteriormente comentado, la Junta General de Accionistas de Sareb ha
decidido reor- denar la estructura de su Consejo de Administracion, reduciendo de 14 a 9 el nimero de
consejeros, dotando asi de mayor eficiencia y simplicidad a la organizacion. Adicionalmente, los nuevos
consejeros aprobaron por unanimidad el nombramiento de Javier Torres Riesco como Presidente no
ejecutivo y de Leopoldo Puig Turégano como Consejero Delegado, en sustitucién de Javier Garcia del Rio,
que presentd su renuncia voluntaria.

Adicionalmente al nuevo régimen retributivo de la alta direccion contemplado por el RDLey 3/2012, la
retribucion del Consejo de Administracion de la compaiiia se ha reducido en mas de un 40% respecto del
importe total aprobado en 2021.

Tras estos cambios, Sareb continda ejecutando su estrategia desinversora como hasta ahora, poniendo un
mayor foco en la actividad de vivienda social y tratando de maximizar tanto el valor econémico como el
social de sus activos.

Durante los primeros meses del ejercicio 2022 se ha concluido el proyecto denominado Simplificaciéon del
Modelo Operativo (SMO) con la adjudicacién a Hipoges Iberia y Anticipa-Aliseda de la gestion de la cartera
de préstamos e inmuebles run-off (estrategia de venta) de Sareb. Del volumen total adjudicado:

e Hipoges ha asumido la gestién y venta de una cartera de 13.906 millones de euros, de los que
8.077 millones se corresponden con préstamos al promotor impagados, en tanto que 5.829
millones son inmuebles residenciales, suelos y activos terciarios a comercializar en el mercado
minorista (particulares y empresas).

e Por su parte, Anticipa-Aliseda gestionara activos por un valor total de 11.379 millones de euros.
De ellos, 6.150 millones de euros son inmuebles de toda tipologia y 5.229 millones, préstamos al
promotor impagados.

El proceso de licitacion contd inicialmente con la participacién de 15 compaiiias lideres del sector. En la
valoracién de las propuestas recibidas, de acuerdo con las reglas auditadas y establecidas de partida, se
han tenido en cuenta la experiencia, la capacidad técnica de los candidatos para llevar a cabo los servicios
ofertados y el precio ofrecido por cada uno de ellos.

Todas las ofertas recibidas en el marco del proceso han sido consideradas como vdlidas y analizadas, de
modo que el resultado de la puntuacion técnica y econdmica es el que ha delimitado tanto el nimero de
candidatos de la segunda fase como la seleccion final.

El proceso ha sido auditado por una firma independiente y guiado por los principios de concurrencia,
competencia, integridad y trasparencia, y ha pretendido combinar la obtencién de un servicio de calidad con
la eficiencia del gasto.

El nuevo modelo operativo determina la relacién con los servicers y las materias en las que prestan su
servicio de forma integral, simplificada y eficiente, manteniendo la especializacién en determinados
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eslabones de la cadena de valor a través de proveedores seleccionados por Sareb y que se denominan
Servicios Criticos Externos. Ademas, permitira formalizar la separacion de la gestiéon de la cartera en
desinversion, el portfolio destinado a uso social y el porfolio sobre el que se persigue crear valor (promocion
inmobiliaria y desarrollo urbanistico).

La compaiiia ha continuado con su proceso de segmentacion estratégica asi como reteniendo las
decisiones de precios y aprobacion de operaciones, asi como los procesos de repreciacion necesarios para
llevar a la cartera a los niveles de transaccionalidad requeridos por el estodo de los activos y situacion del
mercado.

Aplicacion del principio de sostenibilidad y utilidad social

Asimismo, y consecuencia de la aprobacion del Real Decreto ley 1/2022, se refuerza el compromiso social
de Sareb, creando una direccion de Vivienda Asequible y Social. Durante el afio 2022, se ha disefiado un
nuevo modelo de gestion de las familias vulnerables que residen actualmente en viviendas de Sareb, y que
requieren de un acompafiamiento socioeconémico para superar su situacion de exclusion, todo elio bajo la
aplicacion de principios de sostenibilidad econémica y social.

Este nuevo esquema, ha supuesto la incorporaracion de nuevos gestores especializados en mediacion y
alquiler social. El objetivo sera trabajar progresivamente con las cerca de 9.800 familias que ya habitan en
viviendas de Sareb y que podrian acceder a un alquiler social o asequible.

Junto con este alquiler asequible y social, se ha puesto en marcha un programa de acompafiamiento social
y un plan de trabajo continuado, de la mano de expertos en la gestion de la vulnerabilidad con presencia
local que aportara cercania e interlocucion directa. La gestion incluira una colaboracion intensiva con las
administraciones competentes en fa materia, especiaimente con el Ministerio de Inclusion, Seguridad Social
y Migraciones.

Tras un proceso competitivo para la configuracién de esta estructura especializada, al que se han
presentado las principales empresas de servicing del sector, Sareb ha seleccionado a Servihabitat, que
complementara su actuacion con una alianza estratégica con Sogemedi y Gesocin, proveedores de
servicios sociales con amplia experiencia en mediacién, seguimiento y reinsercion laboral.

Esta estructura de gestion operara de forma independiente a los servicios de servicing generalista y de
desarrollo inmobiliario de la Compaiiia, lo que ha permitido completar la evoluciéon del nuevo modelo
operativo.

En términos de actividad, el ejercicio 2022 ha estado marcado por dos aspectos: por un lado, se confirma
el cambio de tendencia iniciado en el ejercicio 2021 tras un 2020 marcado por el covid-19, con un buen
comportamiento generalizado del mercado inmobiliario, lo cual se ha confirmado en el incremento del
numero de transacciones registradas en el mercado. Sareb ha sabido acompanar la inercia del mercado y
ha registrado un incremento del 5% de sus ingresos -sin considerar el impacto por el devengo de intereses-
, ¥ en concreto un aumento del 16% de los ingresos provenientes de la venta de sus activos inmobiliarios,
gue es la principal fuente de ingresos de la compania. Sareb mantiene su estrategia de focalizar sus ventas
por canales minoristas; todo ello incluso habiendo realizado el proceso de migracion a los nuevos servicers
ganadores de la licitacion de SMO (julio para la cartera de activos financieros y septiembre para la cartera
de activos inmobiliarios).

Recompra de acciones del FAB Arqura

Oftro de los hitos resefiables del ejercicio 2022 ha sido el acuerdo alcanzado entre Sareb y Varde Partners
el 30 de diciembre de 2022 por el cual Sareb recomprara el 10% del capital de Arqura Homes, el vehiculo
de promocién de vivienda residencial que se constituyé en 2019 a partir de un Fondo de Activos Bancarios
(FAB). En este vehiculo promotor se integraron suelos y obras en curso de la cartera de Sareb por mas de
800 millones de euros.

La operacion de recompra ha permitido a Sareb hacerse con el control del 100% del capital (Arqura Homes)
y seguir adelante con el desarrollo previsto de 17.000 viviendas repartidas por toda la geografia espafiola,
en cuya actividad promotora de vivienda residencial se prevé invertir un total de 2.230 millones de euros.

El acuerdo alcanzado reserva a Sareb, ademas, la opcion de compra futura de Aelca, la compaiiia que se
encarga de la gestion de la actividad promotora de Arqura Homes.

La reactivacion econémica y del mercado inmobiliario producida en Espafia tras la pandemia de la Covid
19 permiti6 a Arqura Homes acelerar durante 2022 el ritmo de inversion. A falta del cierre definitivo del
ejercicio, Arqura Homes invirtié en 2022 un total de 273 millones de euros, lo supone un incremento del
86% respecto al mismo periodo del afio anterior.
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Desde que Sareb constituyé Arqura Homes, en junio de 2019, la compaiiia ha aprobado el desarrollo de
mas de 8.900 viviendas, con una inversién que supera los 1.500 millones de euros. En los tres afios de
actividad se han entregado ya mas de 1.375 viviendas, a las que hay que sumar otras 7.555 aprobadas
para su comercializacion en diferentes fases.

Cuentas Financieras 2022
De las cuentas correspondientes al ejercicio 2022 destacan los siguientes hechos:

Las pérdidas del ejercicio antes de impuestos se situan en 1.506 millones de euros, frente a las pérdidas
de 1.625 millones del ejercicio anterior.

Al 31 de diciembre de 2022, en aplicacion de la metodologia de valoracion establecida por la Circular 5/2015
del Banco de Espaiia, la Sociedad para sus unidades de activos financieros y de activos inmobiliarios ha
constituido un fondo de deterioro por importe de 9.995 y 1.627 millones de euros, respectivamente, siendo
que en el 2021 ascendia a 7.661 y 966 millones. La dotacion de este fondo esta imputada en su totalidad,
al no existir ajuste fiscal aplicable, al patrimonio neto en una cuenta especifica de Ajustes por cambio de
valor.

El afio anterior el deterioro disminuyé con respecto al ejercicio 2020 debido a unas mejores expectativas, y
también por los movimientos endégenos del modelo (venta de activos con minusvalia y mejora de valor por
la transformacion). El presente ejercicio 2022 refleja un incremento del deterioro debido a distintos
efectos, principalmente asociados a la evolucién de variables macroeconémicas y financieras como son el
incremento del coste de financiacién y una previsién menos optimista en la evolucién de precios futuros, asi
como una reduccion de los valores de tasacion de los activos que, por motivos regulatorios, han requerido
una renovacion de la misma. En definitiva, se ha realizado un analisis detallado de la cartera con el objeto
de incluir hip6tesis de valoracién que aproximen el valor contable de los activos a su importe
transaccionable. Cabe resefiar que el incremento de los fondos de deterioro no ha afectado a la cartera
referida a la linea de alquiler social y asequible, al tener en cuenta la gestion activa que se realiza en la
misma. Esta gestion activa ha permitido preservar el valor de la cartera, que de otro modo podria haber
experimentado un deterioro adicional, segun cifras preliminares, de hasta 350 Millones. Es de esperar que
la gestién social de esta cartera continie generando tanto valor social como econémico en los préximos
afios.

Respecto del Importe Neto de la cifra de negocio, y a pesar del proceso de migracién de la cartera para
desinversion a los dos nuevos servicers, muestra un aumento sensible que nos lleva a los 1.644 millones
de euros del afio 2022 desde los 1.375 millones del ejercicio anterior. El importe, a efectos de gestién en
términos de ingresos brutos obtenidos de los registros de generacion de caja asciende a 2.361 millones de
euros en el presente ano frente a los 2.184 del ejercicio precedente.

Del resultado de explotacion destacan, los siguientes aspectos:

Un resultado de explotacién negativo por 1.115 millones de euros frente a los 1.222 también negativos del
pasado ejercicio. Esta mejora se justifica no solamente por una variacion de la actividad y de ingresos, sino
por una reduccion significativa de los gastos de explotacion debido a la implantacion del Modelo SMO
durante el segundo semestre de 2022. Dicho modelo es significativamente mas econémico con respecto al
Modelo Ibero en lo que a comisiones de gestion se refiere.

Las ventas de inmuebles han ascendido a 1.664 millones frente a los 1.418 millones de euros del gjercicio
anterior, con un margen bruto de 319 millones (que representa un -16% sobre el coste de venta, frente a
un 14% negativo el afio anterior). Estos margenes negativos se focalizan en el segmento de suelo y terciario,
carteras que recogen importantes minusvalias contables, que ahora se manifiestan al realizarse ventas en
proporcion similar a la composicion de la cartera. El segmento residencial no genera margen al contar con
una minima plusvalia contable.

Al confirmarse la tendencia de que son los activos adjudicados lo que gozan de mejor salida comercial, se
enfatiza la estrategia de transformacion, aunque ello traiga la asuncién acelerada de los costes que en todo
caso habrian de producirse. En todo caso, Sareb redobla sus esfuerzos en distribuir los volimenes de
ventas en proporcion al volumen de su stock por segmentos, sean estos de tipologia de activos o de nivel
de liquidez.

Respecto al segmento de negocio de activos financieros, excluyendo los movimientos por intereses
devengados, se alcanza una cifra de 699 millones de euros de entrada de caja en este gjercicio por 792 del
afo anterior, impulsada por la venta de colaterales desde el balance del acreditado. En todo caso, la
aportacidon al margen bruto ha sido notablemente negativa en 134 millones, frente a los 141 millones
negativos del afio anterior, en la medida en que se estan transaccionando con una cartera que presenta
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desde su origen significativa minusvalias.

Por su parte, las partidas de gastos han experimentado una disminucion de 40 millones de euros debido
principalmente a menores volimenes de transformacién, y en menor medida a la reduccién de las
comisiones de gestion (tanto de activos financieros como inmobiliarios) remuneradas a los nuevos servicers
generalistas, cuya gestion de activos financieros se inicia al inicio del segundo semestre de 2022, y la de
activos inmobiliarios en el dltimo trimestre del afio (a excepcién de la cartera gestionada por Haya Real
Estate, cuyo traspaso a efectos de gestion tuvo lugar el 31 de julio).

En el ejercicio 2022 la compafiia ha amortizado un total de 2.813 millones de euros, resultando un saldo
vivo de la deuda emitida al cierre del ejercicio de 31.277 millones de euros. Con estas amortizaciones, la
reduccion de deuda desde el inicio de la Compaiiia ha sido del 38,4%, con unas amortizaciones acumuladas
de 19.504 millones de euros.Considerando fas amortizaciones llevadas a cabo en febrero de 2023, la deuda
viva asciende a 30.481 millones de euros.

Por dltimo, cabe sefialar que el periodo medio de pago a proveedores durante el ejercicio 2021 asciende a
35 dias tal y como se detalla en la Nota 14. Los pagos a proveedores realizados en un plazo superior a 30
dias corresponden a facturas abonadas en los plazos acordados con dichos proveedores, no siendo estos
nunca superiores a 60 dias tal y como establece la Ley 11/2013, que modifica la Ley de morosidad (Ley
3/2004 de 29 de diciembre). En casos puntuales, dicho plazo ha sido excedido como consecuencia debido
a las tareas administrativas de validacion y registro de las mismas.

2. Evolucién previsible de la Sociedad 2023

El devenir del afio 2023 se movera en tres coordenadas:

1. La evolucion de la economia, principalmente lastrada por la inflacion, el comportamiento de los tipos
de interés.

2. Laconsolidacién del Modelo SMO, que permitira analizar el cumplimiento del propésito para el que fue
lanzado.

3. La singladura corporativa en materia de Vivienda Asequible y Social.

Respecto al primer punto, la subida de los tipos de interés, el encarecimiento de las materias primas, la
inflacién o los costes de la energia han marcado sin duda el devenir del mercado inmobiliario en 2022 y lo
continuaran haciendo en 2023. A pesar de este entorno complejo, la demanda se ha mantenido y, aunque
en menor medida que en 2021, las operaciones han registrado buenos ritmos de ventas, De hecho, el
incremento del Importe Neto de la Cifra de Negocios de Sareb en 2022 viene justificado por el incremento
de ingresos de activos inmobiliarios.

Las perspectivas del sector inmobiliario estan en gran medida ligadas a las previsiones econémicas y, en
este sentido, hay aspectos positivos en la economia espafola. El Banco de Espafia ya ha descartado la
entrada en recesion para el 2023, con un crecimiento previsto del PIB del 1,6%, mientras que la inflacion
seguird mejorando aunque de forma mas lenta de lo previsto inicialmente, siendo las previsiones para el
afio de en torno al 3,7%. Sin embargo, no ocurre lo mismo con el IPC en la eurozona, que, por el momento,
no prevé un control de los precios, lo que hara que el BCE mantenga su politica de subida de tipos de
interés durante el afio 2023. En lo referido al sector inmobiliario se prevé una cierta ralentizacion, si bien a
pesar de que la incertidumbre todavia invita a la cautela y se espera un ajuste de la valoracién de los
imuebles y una caida de la inversion y el nimero de operaciones tras los buenos resultados del ejercicio
2022, los pesos pesados del real estate’ ya dibujan un panorama menos pesimista para los proximos
meses.

Aun con el contexto anterior, el Presupuesto de ingresos para 2023 marca un incremento de actividad de
30%, apoyandose en fuertes incrementos de la linea de generacién de valor (Arqura y promocién propia) y
en menor medida en la venta de activos inmobiliarios, donde para el ambito residencial con precios unitarios
relativamente bajos se prevé queden menos impactados por la ligera ralentizacion de actividad inmobitiaria
general. Para el resto de lineas de suelo y terciario también se prevén crecimiento de ingresos necesarios
para cumplir con nuestro mandato desinversor apoyandose en una &gil politica de precios para situar la
cartera a precios de mercado.

Todo ello con el objetivo de fomentar la amortizacién de nuestra Deuda Senior, que supone una de las
méaximas directrices de nuestro mandato.
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Respecto a la consolidacién del modelo SMO, implica una alineacion de nuestros servicers con la propiedad
de los activos a través de un esquema de comisionamiento que prima la actividad de venta frente a la de
gestion de la cartera lo que junto con la licitacién de los proveedores criticos externos, llevara a la compaiiia
a un esquema eficiente de gastos donde prima el gasto por actividad. Tras el proceso de migracién del aiio
2022, y la necesaria consolidacion de fos nuevos servicers a los esquemas establecidos por SAREB, desde
finales del primer trimestre se puede dar por cerrada los dltimos efectos de los procesos de migracién y
entrada en velocidad crucero respecto a la actividad de los servicers para el cumplimiento presupuestario
establecido.

Por ultimo, en cuento a la linea de negocio en Materia de Vivienda social y asequible (VAyS), en lo que se
refiere a la actuacién socialmente responsable, ya se encuentra desplegado el modelo operativo para este
linea de negocio que permitira dar cobertura al principio de sostenibilidad incorporado en el RDL 1/2022.
Igualmente se encuentran procedimientados los canales de relacién entre los servicers generalistas y el
especialista de esta area (Servihabitat) para el adecuado tratamiento de la vulnerabilidad que se detecte en
los nuevos activos que se vayan incorporando como consecuencia de la actividad de transformacion. A este
respecto sefalar que en 2022 se inici6 el programa de alquiler social y asequible de Sareb con cerca de
9.000 viviendas, derivadas a los servicers especializados en mediacion y gestién social contratados. La
previsién para el 2023 es la de incrementar el parque de alquiler social en unos 4.400 contratos. Ademas,
en 2023 se ha iniciado el Plan de Acompafamiento Social e Insercion laboral con el objetivo de
acompanarlos en su proceso de inclusion social e insercion laboral a los mas vulnerables. En los 6 primeros
meses de VAyS se han sumado mas de 1.000 personas al acompafiamiento social y 165 al laboral.

Ademas, se estan desplegando otras inicitativas como la creacion de un Consejo Asesor en materia de
sostenibilidad y utilidad social, la obtencion del sello social por parte del Ministerio de inclusion Seguridad
Social e Inmigraciones y la cesién de derechos de superficie de suelos de la compaiiia para la construccion
de viviendas destinadas al alquiler.

Reforzando que el modelo es econémicamente sostenible, ademas de generar valor social, para el afio
2023 esta linea de actividad tiene marcada su propio presupuesto de ingresos tanto de alquileres, con
prevision de incremento de ingresos respecto a afios anteriores como de venta de activos a las
administraciones publicas, con cifras igualmente superiores a las de afos precedentes.

Principales riesgos del negocio y gestién de riesgos. Especial atencién al modelo de control sobre la
Informacion Financiera SCIIF

Adicionalmente a los factores de riesgo financiero y su gestién, descritos en la Nota 7 de la Memoria adjunta,
la Sociedad tiene identificados, inicialmente, los siguientes factores de riesgo que, potencialmente, podrian
afectar a la consecucion de los objetivos de la misma:

e Incertidumbre que pudiera trasladarse a la senda alcista del mercado patrimonial a corto y medio
plazo (precios, ocupaciones, impagos). Porque habiéndose recuperado, rompiendo la prevision
general del afio anterior, puede truncarse dicha senda al bajar las expectativas de los agentes del
mercado.

e Volatilidad creciente en los mercados financieros, que a lomos de las tensiones inflacionistas y
del actual crecimiento de los tipos de interés, esta generando un encarecimiento de financiacion
hipotecaria. Y que con motivo de la crisis ucraniana tiene pendiente definirse como afectara, bien
encareciendo el crédito, bien aplanando las curvas a través de nuevas inyecciones de liquidez en
ayuda de la micro-recesién que dicho conflicto pudiera traer.

Corresponde, en el marco del Informe de Gestion trasladar el marco general de control de riesgos de la
empresa, con dedicacion especial a aquellas actividades que garantizan que dichos riesgos han sido
oportunamente contemplados en la formulacién de estados financieros.

En relacién con los elementos de control y gestién de riesgos en relacion con el siendo el Sistema de
Control Interno sobre la Informacién Financiera (SCIIF) hemos de considerar los siguientes elementos:

o ElReglamento del Consejo de Administracion recoge como una de sus funciones la de establecer
y aprobar la politica de control y gestién de riesgos, asi como supervisar los sistemas internos de
control y gestién de riesgos, asi como aprobar y revisar periédicamente el marco de tolerancia al
riesgo de la Sociedad.

e La responsabilidad de implantar y mantener un adecuado el Sistema de Control Intemno sobre la
Informacién Financiera (en adelante, SCIIF) corresponde a la Direccién de Intervencion General
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de Sareb, bajo la supervision del departamento de Control Interno. Corresponde a Auditoria
Interna “examinar y evaluar la suficiencia e idoneidad de los controles internos asociados con la
fiabilidad, efectividad e integridad de los sistemas y procesos de elaboracion de la informacion
financiera [...]", seglin se indica en el Estatuto de la Funcién.

De forma general, y como parte de los elementos asociados al entorno de control del Sistema de Control
Interno, Sareb cuenta con organigrama que define los diferentes niveles de responsabilidad. Dichos
organigramas son actualizados por el Departamento de Organizacién, una vez aprobados los cambios por
parte delComité de Direccion.

Otro de los elementos asociados al entorno de control con los que cuenta también la organizacién es el
Cadigo de conducta, que define los valores y principios de la organizacion, incluyendo un capitulo especifico
referido al registro y elaboracion de la informacion financiera y no financiera. El codigo es entregado a las
nuevas incorporaciones que lo reciben junto con el contrato laboral. Ademas, la organizacion cuenta con
un buzén de denuncias, gestionado de forma confidencial para facilitar la comunicacion de irregularidades
y otras conductas éticamente cuestionables.

Por otro lado, la organizacién dispone de un Procedimiento de Personas y Cultura que incluye aspectos
relacionados con la formacion que pretende servir de guia para incrementar la cualificacion de los
empleados, promover su desarrollo y fomentar su compromiso, también para aquellos puestos relacionados
con la elaboracién de la informacion financiera y el control interno.

El Estado de Informacién no Financiera incluye mayor detalle en relacion al Cédigo de conducta, el fuzén
de denuncias y la formacion.

La gestion de riesgos y controles de Sareb, como se recoge en la Politica General de Riesgos y Control en
la dltima versién aprobada en septiembre de 2022 establece como riesgos principales: Integridad,
Informacion Financiera, Operacional, Crédito, Inmobiliario, Tipo de Interés, Liquidez, Reputacional y
Estratégico.

El modelo de gestion y control de riesgos de Sareb se estructura a través de sistemas de control interno
impulsados por las funciones de control; Control Interno, Cumplimiento, Riesgos y Auditoria Interna, siendo
el Sistema de Control Intero sobre la Informacion Financiera (SCIIF), el que tiene por objetivo garantizar
la fiabilidad y trazabilidad del flujo de informacion financiera y la gestion de sistemas que lo soportan.

La implantacion de un modelo de control intemo en Sareb supone establecer la metodologia precisa para
la identificacion, evaluacion, control y seguimiento de los riesgos inherentes a la operativa desarrollada.
Tiene alcance corporativo y esta integrado en la gestion, para asegurar que la operativa y la toma de
decisiones se apoya en procedimientos escritos y aprobados que garanticen que:

e Existen unas responsabilidades y atribuciones claramente definidas.

e« Se cuenta con trazabilidad para el seguimiento de la autorizacién, procesamiento y registro
contable de todas las transacciones.

e Existen canales formales para la transmision de la informacion.

El producto final del Sistema de control intemno sobre la elaboracion de la informacion financiera
comprende la documentacion del proceso a través del cual se genera la informacion contable hasta su
volcado en las cuentas anuales de Sareb. Dicha documentacion se ha plasmado en los documentos que
describen los procedimientos, los riesgos inherentes y los controles sobre cada uno de los epigrafes con
informacion financiera relevante de los estados financieros.

Los procesos monitorizados en el gjercicio 2022, en linea con anteriores ejercicios, en el marco del SCIIF
son:

Cobros y medios de pago.

Compras.

Constitucion de FABs y otros vehiculos de inversién.

Cumplimiento de obligaciones fiscales.

Depuracion y mantenimiento de la integridad y fiabilidad de la informacion.
Elaboracion de informacion anual.

Fijacion de precios de activos inmobiliarios.

Gestion de la tesoreria.

Gestion de litigios interpuestos a Sareb.

Gestidn de participaciones externas.

OO0 0O00O00O0OO0CO
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Gestion de riesgo de crédito.

Gestion de riesgo de liquidez.

Gesti6n de seguimiento presupuestario.

Gestion, desarrollo y comercializacion de promociones inmobiliarias.

Némina y gastos de empleados.

Preparacion y desarrollo de reuniones del Consejo de Administracion y Comités de Apoyo.
o  Seguimiento de las operaciones de desinversion de activos y otras operaciones de financiacién con
cobros aplazados.

Tasacion de Activos inmobiliarios.

Validacion interna de comisiones.

Valoracién de Activos Financieros.

Valoracion de Activos Inmobiliarios.

Venta de Activos Financieros.

Venta de Activos Inmobiliarios.

Venta Institucional.

O 0 O0OO0O0O0

0O 000O0O0O0

Con relacién a estos procesos, la documentacion metodolégica desarrollada, basada principalmente en
matrices de riesgos y controles, en las que se ha considerado el resultado del analisis de identificacion
de los eventos de riesgo asociados a cada uno de los procesos detallados anteriormente, incluye
principalmente, para cada técnica de control, la siguiente informacion:

Identificacion y descripcion del evento de riesgo

Descripcién detallada de las actividades de control disefiadas para cubrir el evento de riesgo
Clasificacion de los controles como autométicos 0 manuales

Responsable del control

Periodicidad de realizacion

Conjunto de evidencias en las que se materializan las citadas actividades de control

En relacion con los Sistemas de Informacion, criticos en cualquier actividad econémica hoy dia y en
Sareb, los cambios sufridos como consecuencia de la pandemia han provocado que la Sociedad haya tenido
que adquirir nuevos hébitos y exista una mayor dependencia de la tecnologia debido a la necesidad del
teletrabajo. Todo ello provoca un aumento en el nimero y complejidad de riesgos a los que se encuentra
sometida Sareb a nivel de Tecnologia, Informacién y Comunicaciones -TIC-. Los cambios regulatorios y la
supervision hacen que el control que hay que llevar sobre los procesos de la compaiiia gestionen riesgos
relevantes como, entre otros, fugas de informacion, pérdidas de su disponibilidad, acciones
malintencionadas por empleados y terceros, asi como sufrir interrupciones graves en el funcionamiento de
los sistemas de informacion claves para las actividades de negocio.

La Seguridad Tecnolégica, que depende funcionalmente de la Direccion de Tecnologia, es la responsable
del disefio, gestion y explotacién de un modelo de control de seguridad TIC, estando entre sus funciones la
identificacion de riesgos tecnoldgicos, internos y externos, y de la gestion de los mismos con el objetivo de
adecuarse a las necesidades de Sareb, la gestion de los sistemas de seguridad, el desarrollo y
mantenimiento de la normativa que permiten mantener un debido control y correcio grado de madurez en
la proteccion y recuperacion de los datos e informacion, asegurando el cumplimiento de la normativa interna
y las medidas de seguridad legalmente exigibles.

El modelo de control de seguridad TIC posee una vision global de los riesgos tecnol6gicos, que incluye
desde la identificacion, proteccion, deteccion, respuesta y recuperacion, asegurando de esta manera el ciclo
de vida de los riesgos inherentes a los Sistemas de Informacién y las Comunicaciones.

La Politica Generalde Sistemas de Informacién cubre el uso adecuado de los sistemas de informacién y de
los datos proporcionados conjuntamente por Sareb y todos sus proveedores de servicios. Estas atribuciones
son asumidas por el Area de Tecnologia, que velaran por el empleo eficaz y eficiente de la tecnologia y
recursos informaticos, garantizando el acceso y resguardo de la informacion digital, la integridad de los
recursos y su disponibilidad para las tareas de la organizacion.

De igual manera, el modelo de control de Seguridad Tecnoldgica se encuentra estructurado en dos
componentes de aplicacién para todos los procesos internos de la compafiia y aquellos externos en los que
Sareb posee potestad de gestion, independientemente de su finalidad: Modelo de Gestion de Riesgos
Tecnolégicos;; y acciones enmarcadas dentro de la prevencion, deteccion, correccion y contencion de
posibles amenazas (l6gicas) . Ademas, existe una componente adicional derespuesta de la compaiiia ante
posibles situaciones de crisis, de acuerdo al Plan de Continuidad de Negocio.

La informacién, como activo de gran valor para la Compaiiia, posee medidas para salvaguardar, entre otras,
su confidencialidad, integridad y disponibilidad. Su acceso es gestionado y supervisado por Sareb, siendo
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aste concedido en base a la necesidad de conocer la funcién del usuario, permitiendo el acceso a la
informacion para el correcto desempefio de sus funciones de negocio, estableciendo los siguientes criterios:
identificadores que permitan reconocer y registrar a los usuarios de forma Unica, inequivoca y
personalizada; autenticacion de los usuarios de los servicios prestados pory para Sareb; y control de acceso
autenticado (contrasefias, comunicaciones, recertificaciones,...).

Considerando la importante participacion de terceros (servicer, proveedores) en la actividad de Sareb
la empresa mantiene un modelo organizativo muy orientado a la gestion de determinados procesos a través
de proveedores externos, tanto a nivel general como en lo que respecta al asesoramiento, apoyo y ejecucion
de procesos relacionados con la informacion financiera. A este respecto, la entidad ha implantado un modelo
de relacion que respete los principios de maxima transparencia y ética.

Respecto a la Contratacién de proveedores, y en virtud del sometimiento al régimen de contratacion del
sector publico, Sareb ha elaborado unas Instrucciones Internas de Contratacion que fueron aprobadas por
el Consejo de Administracién de la entidad, en su sesién celebrada el 29 de junio de 2022, siguiendo la
obligacién establecida por el articulo 321 de la Ley 9/2017 de Contratos del Sector Publico, por la que se
transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante LCSP). Estas Instrucciones se han puesto
a disposicion de todos los interesados en participar en los procedimientos de licitacion, mediante su
publicacion en el perfil de contratante de la entidad alojado en su pagina web.

Los principios que garantizan las Instrucciones de contratacién son los de publicidad, concurrencia,
transparencia, confidencialidad, igualdad y no discriminacion. Asimismo, establecen las cuestiones
generales de los contratos (solvencia, criterios de adjudicacion, duracién y objeto del contrato) junto con los
tipos de procedimientos de contratacién que puede utilizar la entidad.

La Direccién de Compras y Controi dei Comisionamiento, dependiente actualmente del Area de Finanzas y
Corporativo rige su funcionamiento por el Procedimiento General de Compras que desarrolla en detalle las
Instrucciones y regulan al detalle los diferentes procedimientos de licitacion y sus fases con el fin de cumplir
la proteccion de los principios antes mencionados y que han de regir toda la contratacion de Sareb.

Una vez que finaliza el proceso de licitacién y se formaliza el contrato, el control de la ejecucién del mismo
pasa a depender de la figura del Responsable del contrato, que es designado al inicio del expediente, taly
como establece la LCSP. Corresponde al responsable del contrato su seguimiento, incluidas todas las
incidencias que surjan y su finalizacién por la ejecucion ordinaria del mismo o la resolucion anticipada por
las causas previstas en el contrato o las generales del Derecho Civil.

La Direccién de Compras y Control del Comisionamiento asiste a los responsables de los contratos en la
resolucion de las incidencias y propone soluciones. Asimismo asesora a la hora de resoluciones anticipadas
o en el momento de disefiar nuevas licitaciones en servicios que previamente han planteado problemas
durante su ejecuciéon. También asesora a los responsables de los contratos en la aplicacion de las
penalidades que deban aplicarse conforme a los niveles de servicio establecidos contractualmente, siendo
la decisién Gltima sobre dichas penalidades del propio responsable.

En relacién con las politicas contables, es la Direccion de Intervencion General de Sareb la encargada
de definir y mantener las politicas contables que rigen la elaboracion de la informacion financiera de Sareb.
Estos criterios han sido determinados asegurando la obligacion general de formulacién de cuentas anuales
en los términos previstos en el RDL 1/2012, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, con las especificidades necesarias para asegurar la consistencia de los
principios contables y los objetivos de la Compafiia, segin se establece en la Ley 9/2012 de 14 de
noviembre.

Del mismo modo, es responsabilidad de la Direccion de Intervencién General la comunicacion de las
politicas y criterios contables a los distintos agentes involucrados en la generacion de informacion financiera,
asi como la resolucion de las cuestiones que se planteen por los mismos. Para el correcto desempefio de
esta labor, la Direccion de Intervencion General mantiene una comunicacion fluida con los reguladores y
supervisores de Sareb en materia de criterios y tratamiento contable de las operaciones mas significativas.

La informacion financiera de Sareb es resultado de la compilacion de informacién generada tanto por las
areas de Intervencion General y de Finanzas de la Compaiifa como por las entidades gestoras (que incluyen
a la del Fab Arqura). En ambos casos se emplean los mismos formatos de presentacion de la informacion
(modelos del Plan General de Contabilidad), de acuerdo con el modelo de conversion y mapeo disefiado y
establecido por la Direccién de Intervencién General de Sareb, con objeto de garantizar al final del proceso
la necesaria homogeneidad y uniformidad. A este respecto, se ha disefiado un paquete de informacion
financiera que contiene toda la informacion necesaria para la elaboracion no sélo de los estados financieros
de Sareb sino también de las correspondientes notas y desgloses de informacién necesarios.
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Para asegurar la exactitud y fiabilidad del proceso, se han establecido distintos niveles de supervision y
validacién tanto sobre la informacion financiera reportada como sobre el proceso de agregacion,
compilacién y homogeneizacion de toda la informacion.

Adicionalmente, como parte del proceso de auditoria externa de las cuentas anuales de Sareb, los distintos
paquetes de informacion financiera se someten a un proceso de revision por el auditor externo de Sareb
como parte de su auditoria anual.

Finalmente, en relacién con supervisién del modelo de control, en materia de informacion financiera
preceptiva e informacion no financiera relacionada, corresponden al Comité de Auditoria, segln se
establece en su Reglamento, las siguientes funciones:

e Velar por la eficacia del Sistema de Control Intemo en el proceso de preparacion y emision de la
informacion financiera preceptiva de la entidad e informacion no financiera relacionada.

e Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacién financiera preceptiva e
informacién no financiera relacionada y presentar recomendaciones o propuestas al Consejo de
Administracion, dirigidas a salvaguardar su integridad.

e Revisar y analizar la Informacion Financiera Regulada con la alta direccion de la Compaiiia,
auditores internos y externos al objeto de confirmar la integridad, el cumplimiento de requisitos
normativos, la adecuada delimitacién del perimetro de consolidacion, en su caso, y la correcta
aplicacion de los criterios contables.

e Revisary analizar la informacion financiera preceptiva e informacion financiera no relacionada con
la alta direccion de la entidad, auditores internos y externos.

e En relacidon con el proceso de formulacion de cuentas anuales, tomar conocimiento de las
funciones del auditor, del alcance de su trabajo y de la forma en Ia que el mismo se ha ejecutado,
analizar la informacioén proporcionada por el auditor de cuentas sobre la planificacion de la
auditoria y los resultados de su ejecucion, con la finalidad de realizar el seguimiento de sus
recomendaciones y supervisar las decisiones de la alta direccion sobre los ajustes propuestos por
el auditor externo, tomando conocimiento y mediando en caso de desacuerdo.

Para el desarrollo de estas actividades el Comité de Auditoria se sirve de la funcion de Auditoria Interna,
cuyas conclusiones son comunicadas, mediante el correspondiente informe escrito, a los miembros de
la direccion que en cada caso proceda e informadas al Consejo de Administracion, a través del Comité de
Auditoria.

La estrategia de aseguramiento sobre el proceso de elaboracion de la informacion financiera de! ejercicio
2022 contempla:

« La revision de la consistencia y uniformidad del proceso de valoracion de activos.

« El analisis del disefio y testeo de los controles internos asociados con cambios en procesos de
Prioridad Alta.

« La supervision de las actividades desarrolladas por otras unidades de aseguramiento en el
analisis del disefio y evaluacion de la eficacia de los controles internos asociados a procesos de
Prioridad Alta y Media.

« Elseguimientoy supervisién continuada de los planes correctores y la verificacion de la efectividad
de las medidas implantadas.

En el proceso de identificacién de riesgos se tienen en cuenta todas las tipologias de riesgo con un alcance
que supera el de los riesgos directamente relacionados con la elaboracion de la informacién financiera. Por
su parte, sobre el modelo general de procesos de Sareb, se establece el valor atribuido a cada uno de ellos
y la variable més representativa de dicho valor.

A partir de ambos modelos se configura una matriz de riesgos y procesos en la que se identifican los riesgos
que afectan a cada proceso y se establece su relevancia a partir del “proxy” del Riesgo Inherente. A
partir de dicha relevancia se determina el conjunto de procesos de prioridad Alta y Media y se determina la
estrategia de aseguramiento con un nivel de prioridad.

El objetivo de aseguramiento sobre el SCIIF garantiza una cobertura del 85% del “Proxy” de Riesgo
Inherente del conjunto del sistema. El conjunto de Procesos de Prioridad Alta y Media objeto de revision se
ha configurado con el objetivo de asegurar, en sentido amplio, la inclusién de todos los distintos tipos de
transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros, asi como del procedimiento
de cierre contable y de los juicios, estimaciones, valoraciones y proyecciones relevantes.
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La estrategia de aseguramiento contempla la intervencion de distintas unidades de aseguramiento, que
actian todas ellas bajo la supervision de Auditoria Interna de Sareb que, adicionaimente, realiza
actuaciones directas sobre determinados procesos y aplica niveles de supervisién acordes con la criticidad
de los procesos objeto de revision y con el nivel de confianza en la unidad de aseguramiento.

Como resultado de todo lo anterior, Auditoria Interna de Sareb elabora un informe en el que se recogen las
conclusiones obtenidas del proceso de supervision, asi como las areas de mejora que hayan podido
ponerse de manifiesto, iniciando actividades de seguimiento de las medidas correctoras identificadas hasta
su adecuada resolucion.

Es responsabilidad de la funcion de Auditoria Interna informar periédicamente al Consejo de Administracion
(a través del Comité de Auditoria) y al Primer Ejecutivo de la Compafiia sobre el propésito de sus
actividades, el grado de cumplimiento de su Programa Anual y las principales conclusiones de sus
examenes y evaluaciones que, incluyen, entre otros aspectos, una clara identificacion de aquellas
cuestiones que pudieran presentar un impacto significativo, real o potencial, en los niveles de riesgo de
Sareb.

Finalmente, cabe resaltar las tareas del auditor externo y sus puestas en comun con los Organos de
Gobierno Los auditores externos asisten a las sesiones del Comité de Auditoria con regularidad y tienen
comunicacién directa con el equipo directivo de la Compaiiia para la revisién y actualizacion de los temas
mas significativos relacionados con la auditoria de cuentas.

Esta comunicacion se produce bidireccionalmente de acuerdo a lo recogido en las Normas Técnicas de
Auditoria y se lleva a cabo mediante reuniones periédicas al objeto de que el auditor externo obtenga la
informacion necesaria para el desarrollo de su trabajo, asi como, en particular, informacion sobre la
valoracion interna de los riesgos a los que esté expuesta la Sociedad.

Reciprocamente, el auditor externo informa a la direccion de la Compaiiia y al Comité de Auditoria sobre el
alcance de la auditoria y los hechos significativos surgidos durante el desarrollo de la misma, asi como de
las recomendaciones de control interno detectadas y, en su caso, de las medidas correctoras que se han
puesto en marcha para su subsanacion.

En el ejercicio 2022 (como ya aconteci6 en el 2021), el auditor externo de Sareb ha revisado el Sistema de
Control Interno sobre la Informacién financiera, descrito en este informe, de acuerdo con el alcance
establecido en la Guia de Actuacién sobre el Informe del auditor referido a la Informacion relativa al SCIF
de las entidades cotizadas.

3. Informacién no financiera

Sareb cuenta con numerosas politicas y procedimientos que rigen el comportamiento de la compaiiia con
el fin de actuar con el debido control, entre ella las relacionadas con cuestiones sociales, medioambientales
y de cumplimiento.

Abarcando a cuestiones de Modelo de Gobierno; Sistema de Control Interno SCISNE, Coédigos de
Conducta, Estandares éticos, Buzon de Denuncias, compromisos de medioambiente, Gestién de Personal
bajo reglas de igualdad, diversidad y congiliacion, etc.

En virtud de lo indicado en la Ley 11/2018, de 28 de diciembre en materia de informaci6n no financiera y
diversidad. y de conformidad con el articulo 2.62. 5) de la Ley de Sociedades de Capital, la informacion
correspondiente a dicho estado se presenta en el informe separado “Estado de la informacién no financiera
de la sociedad”.

4. Adquisicién de acciones propias

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad no ha realizado operaciones con acciones propias ni tampoco las
mantiene al 31 de diciembre 2022.

5. Informacién sobre vinculadas

En la Nota 17 de las presentes cuentas anuales se detallan las operaciones realizadas con partes
vinculadas. Gran parte de las mismas proceden de los acuerdos de financiacién y sus correspondientes
gastos financieros y de las comisiones de gestion y venta devengadas durante el ejercicio con las entidades
financieras que tenian encomendada la gestion y comercializacion de los activos de la Sociedad.

6. Hechos posteriores

A la fecha de emision del presente informe, y més alla de los hechos posteriores relativos a la informacion
financiera incluidos en la Nota 19 de la Memoria, cabe mencionar como hecho significativo que no afecta a
los estados financieros cerrados, la subida de los tipos de interés anunciadas por el Banco Central Europeo
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en febrero y marzo de 2023, situdndose en el 3,5%.

7. Investigacion y Desarrollo

No se han realizado durante el ejercicio 2022 inversiones significativas en investigacion y desarrollo, debido
a las caracteristicas propias de la actividad de la Sociedad.

8. Grado de sequimiento de las recomendaciones del Cédigo Unificado de Buen Gobierno
de la Comision Nacional del Mercado de Valores

La Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (“Sareb” o la
“Sociedad”), desde su constitucion y en cumplimiento de lo dispuesto la orden ministerial ECC/461/2013,
de 20 de marzo, en su calidad de entidad emisora de valores, ha elaborado y publicado anualmente en la
pagina web de la Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV) el informe anual de gobierno
corporativo siguiendo el modelo establecido para entidades distintas a las cajas de ahorros o sociedades
mercantiles estatales o entidades publicas que emitan valores que se negocien en mercados oficiales

Sin embargo, tras la entrada en vigor de la Ley 5/2021, de 12 de abril, por la que se modifica el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, y otras normas financieras, en lo que respecta al fomento de la implicacion a largo plazo de los
accionistas en las sociedades cotizadas se modifica la disposicion adicional séptima del Texto Refundido
de la Ley del Mercado de Valores para exceptuar de la obligacion de elaborar el informe anual de gobierno
corporativo a las entidades emisoras de valores distintas de las sociedades anonimas cotizadas. Por tanto,
Sareb ya no debe de elaborar el informe anual de gobierno corporativo del ejercicio 2021 sino que
Gnicamente debe proporcionar informacién sobre gobierno corporativo en su informe de gestion, que se
concreta en incluir una referencia, en su caso, al codigo de buen gobierno que la entidad siga, con indicacion
de las recomendaciones del mismo que no se sigan.

En este sentido Sareb toma como referencia y sigue el Codigo de Buen Gobierno de las sociedades
cotizadas que fue publicado por la CNMV en 2015 y que ha sido actualizado en junio de 2020 (el “CUBG").

Realizado el preceptivo analisis del grado de cumplimiento de las recomendaciones de gobierno corporativo
incluidas en el CUBG, de las 64 recomendaciones, a Sareb no le son aplicables 9; cumple con 45; cumple
parcialmente con 7 y, Unicamente, no cumple con 3.

La mayor parte de los casos de cumplimiento parcial, incumplimiento o falta de aplicabilidad de las
recomendaciones vienen provocado por las especialidades de Sareb derivada de la normativa que le es de
aplicacion, fundamentalmente en estos dos campos:

i. recomendaciones que no pueden ser cumplidas por las restricciones legales para ser accionista de
Sareb vy, por ende, de la propia composicién accionarial limitada;

ii. recomendaciones que desarrollan aquellas obligaciones legales para sociedades cotizadas
incorporadas el capitulo XIV de la Ley de Sociedades de Capital que no son aplicables a Sareb, y
en especial en lo relativo a la informacién a publicar en la pagina web.

En este sentido, el seguimiento por parte de Sareb de las recomendaciones es el siguiente:

1. Que los estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el nimero méaximo de votos que pueda

emitir un mismo accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la toma de control
de la sociedad mediante la adquisicién de sus acciones en el mercado.

Cumple U Explique

Debido a la especialidad y finalidad propias de Sareb, y en aplicacion del Real Decreto 1559/2012, de 15
de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las sociedades de gestion de activos, en
relacion con el régimen juridico de la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion
Bancaria, los Estatutos Sociales en su articulo 5 establecen que solo podran participar en el capital social
de la Sociedad determinado tipo de entidades incluidas en el apartado 2.

Todas las entidades no incluidas en el referido listado tendran la consideracion de “Accionista Restringido”
de manera que las acciones de la Sociedad solo se pueden adquirir por los accionistas recogidos en el
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apartado 2 lo que imposibilita la toma de control de la Sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en
el mercado.

2. Que, cuando la sociedad cotizada esté controlada, en el sentido del articulo 42 del Codigo de
Comercio, por otra entidad, cotizada o no, y tenga, directamente o a traves de sus filiales,
relaciones de negocio con dicha entidad o alguna de sus filiales (distintas de las de la
sociedad cotizada) o desarrolle actividades relacionadas con las de cualquiera de elias
informe publicamente con precision acerca de:

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre, por un lado,
la sociedad cotizada o sus filiales y, por otro, la sociedad matriz o sus filiales.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses que
puedan presentarse.

Cumple [1 Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable @

3. Que, durante la celebracion de la junta general ordinaria, como complemento de la difusién
por escrito del informe anual de gobierno corporativo, el presidente del consejo de
administracion informe verbalmente a los accionistas, con suficiente detalle, de los aspectos
mas relevantes del gobierno corporativo de la sociedad y, en particular:

a) De los cambios acaecidos desde la anterior junta general ordinaria.

b) De los motivos concretos por los que la compaiiila no sigue alguna de las
recomendaciones del Cédigo de Gobierno Corporativo y, si existieran, de las reglas
alternativas que aplique en esa materia.

Cumple E Cumple parcialmente {1 Explique LI

En la Junta General Ordinaria de 5 de abril y en la Extraordinaria de 29 de junio de 2022 se trasladaron los
cambios derivados de la toma de control por parte del Frob y se aprobaron los cambios asociados en el
modelo de gobiemno (reduccién del nimero de consejeros y modificaciones en los Estatutos Sociales) y
retributivo (modificacién de la Politica de Remuneraciones y reduccion de la retribucion de los consejeros).
Asimismo, el grado de seguimiento de las recomendaciones del Cédigo de Gobiemo Corporativo se incluye
en el Informe de Gestidn.

4, Que la sociedad defina y promueva una politica relativa a la comunicacién y contactos con
accionistas e inversores institucionales en el marco de su implicacion en la sociedad, asi
como con los asesores de voto que sea plenamente respetuosa con las normas contra el
abuso de mercado y dé un trato semejante a los accionistas que se encuentren en la misma
posicion. Y que la sociedad haga pablica dicha politica a través de su pagina web, incluyendo
informacién relativa a la forma en que la misma se ha puesto en practica e identificando a los
interlocutores o responsables de llevarla a cabo.

Y que, sin perjuicio de las obligaciones legales de difusion de informacién privilegiada y otro tipo
de informacién regulada, la sociedad cuente también con una politica general relativa a la
comunicacion de informacién econdmico-financiera, no financiera y corporativa a través de los
canales que considere adecuados (medios de comunicacién, redes sociales u otras vias) que
contribuya a maximizar la difusion y la calidad de la informacion a disposicion del mercado, de los
inversores y demas grupos de interés.

Cumple [ Cumple parcialmente [X| Explique U
Dado que la composicién accionarial de Sareb es muy reducida, con un total de 12 accionistas, la relacién
con los accionistas es cercana y habitual. Sareb no es una sociedad cotizada, y aunque es una sociedad

emisora, no esta obligada a presentar la mayor parte de la Informacion financiera periédica (semestral y
trimestral) ya que emite valores de deuda con un valor nominal unitario de, al menos, 100.000 euros. En
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consecuencia, no le aplicaria igual que a una sociedad cotizada la necesidad de contar con una politica de
informacién financiera. Asimismo, sumado a lo anterior y partiendo de la base de que la Sociedad cuenta
con Accionistas limitados por la normativa aplicable, no tiene la misma necesidad que una sociedad cotizada
de contar con politicas de comunicacién y contactos con accionistas o para proxy advisors.

Sin perjuicio de lo anterior, Sareb cuenta con una "Politica de Sostenibilidad", aprobada por el Consejo de
Administracion, en la que se tiene en cuenta a los inversores como grupo de interés. A este respecto, debe
tenerse en cuenta que la razén de ser de esta recomendacion es la de que los accionistas y grandes
inversores, actuales y potenciales, que no estén representados en el Consejo de Administracion dispongan
de toda la informacién. Sin embargo, en el caso de Sareb el articulo 5 de los Estatutos Sociales elimina la
posibilidad que los denominados "Accionistas Restringidos” sean accionistas de la Sociedad, de manera
que la interactuacién y envio de informacién se realiza a traves del "Foro del Accionista”, al cual
precisamente solo tienen acceso los accionistas de la Sociedad.

5. Que el consejo de administracién no eleve a la junta general una propuesta de delegacion de
facultades, para emitir acciones o valores convertibles con exclusion del derecho de
suscripcién preferente, por un importe superior al 20% del capital en el momento de la
delegacion.

Y que cuando el consejo de administraciéon apruebe cualquier emision de acciones o de valores
convertibles con exclusion del derecho de suscripcion preferente, la sociedad publique
inmediatamente en su pagina web los informes sobre dicha exclusién a los que hace referencia la
legislacion mercantil.
Cumple [X] Cumple parcialmente [ Explique [1
6. Que las sociedades cotizadas que elaboren los informes que se citan a continuacion, ya sea
de forma preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pagina web con antelacion suficiente a
la celebracién de la junta general ordinaria, aunque su difusién no sea obligatoria:

a) Informe sobre la independencia del auditor.

b) Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nombramientos y
retribuciones.

c) Informe de la comision de auditoria sobre operaciones vinculadas.
Cumple [1 Cumple parciaimente 0 Explique
Sareb no publica la convocatoria de la Junta en su pagina web porque su sistema de convocatoria es
mediante burofax. No obstante, en la propia Junta se hace entrega a los accionistas del Informe sobre el

Funcionamiento del Comité de Auditoria que incluye informacién sobre la independencia del auditor y las
operaciones vinculadas.

7. Que la sociedad transmita en directo, a través de su pagina web, la celebracién de las
juntas generales de accionistas.

Y que la sociedad cuente con mecanismos que permitan la delegacién y el ejercicio del voto
por medios telematicos e incluso, tratandose de sociedades de elevada capitalizacién y en la
medida en que resulte proporcionado, la asistencia y participacién activa en la Junta General.

Cumple [1 Cumple parcialmente [ Explique

La recomendacion de transmitir la Junta General en directo por la pagina web basa su sentido en la
utilidad de dicha medida para facilitar la implicacién en la vida societaria de los accionistas minoritarios y
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para procurar informacion a ios potenciales inversores y al mercado en general. En este sentido, el
tamario y el niimero de accionistas de Sareb hace innecesaria esta medida.

8.

Que la comision de auditoria vele por que las cuentas anuales que el consejo de
administracién presente a la junta general de accionistas se elaboren de conformidad con la
normativa contable. Y que en aquellos supuestos en que el auditor de cuentas haya incluido
en su informe de auditoria alguna salvedad, el presidente de la comisién de auditoria explique
con claridad en la junta general el parecer de la comision de auditoria sobre su contenido y
alcance, poniéndose a disposicion de los accionistas en el momento de la publicacién de la
convocatoria de la junta, junto con el resto de propuestas e informes del consejo, un resumen
de dicho parecer.

Cumple @ Cumple parcialmente [ Explique [
Que la sociedad haga publicos en su pagina web, de manera permanente, los requisitos y

procedimientos que aceptara para acreditar la titularidad de acciones, el derecho de
asistencia a la junta general de accionistas y el ejercicio o delegacién del derecho de voto.

Y que tales requisitos y procedimientos favorezcan la asistencia y el ejercicio de sus derechos a los
accionistas y se apliquen de forma no discriminatoria.

10.

1.

12

Cumple IXI Cumple parcialmente [ Explique [

Que cuando algtin accionista legitimado haya ejercitado, con anterioridad a la celebracion de
la junta general de accionistas, el derecho a completar el orden del dia o a presentar nuevas
propuestas de acuerdo, la sociedad:

a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerdo.

b) Haga publico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delegacion de voto o

voto a distancia con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nuevos
puntos del orden del dia y propuestas alternativas de acuerdo en los mismos términos
que los propuestos por el consejo de administracion.

c) Someta todos esos puntos o propuestas alternativas a votacion y les aplique las mismas

reglas de voto que a las formuladas por el consejo de administracién, incluidas, en
particular, las presunciones o deducciones sobre el sentido del voto.

d) Con posterioridad a la junta general de accionistas, comunique el desglose del voto

sobre tales puntos complementarios o propuestas alternativas.
Cumple @ Cumple parcialmente [| Explique [ No aplicable []

Que, en el caso de que la sociedad tenga previsto pagar primas de asistencia a la junta general
de accionistas, establezca, con anterioridad, una politica general sobre tales primas y que
dicha politica sea estable.

Cumple U Cumple parcialmente 0 Explique [ No aplicable

Que el consejo de administracion desempefie sus funciones con unidad de propésito e
independencia de criterio, dispense el mismo trato a todos los accionistas que se hallen en
la misma posiciéon y se guie por el interés social, entendido como la consecucién de un
negocio rentable y sostenible a largo plazo, que promueva su continuidad y la maximizacién
del valor econémico de la empresa.

Y que en la busqueda del interés social, ademas del respeto de las leyes y reglamentos y de un
comportamiento basado en la buena fe, la ética y el respeto a los usos y a las buenas practicas
cominmente aceptadas, procure conciliar el propio interés social con, segin corresponda, los
legitimos intereses de sus empleados, sus proveedores, sus clientes y los de los restantes grupos
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de interés que puedan verse afectados, asi como el impacto de las actividades de la compaiiia en la
comunidad en su conjunto y en el medio ambiente.

Cumple @ Cumple parciaimente [ Explique [

13.  Que el consejo de administracion posea la dimensién precisa para lograr un funcionamiento
eficaz y participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince miembros.

Cumple [X| Explique I

14. Que el consejo de administracién apruebe una politica dirigida a favorecer una composicién
apropiada del consejo de administracién y que:

a) sea concreta y verificable;

b) asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccion se fundamenten en un
andlisis previo de las competencias requeridas por el consejo de administracién; y

c) favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias, edad y género. A estos efectos,
se considera que favorecen la diversidad de género las medidas que fomenten que la
compaiiia cuente con un nimero significativo de altas directivas.

Que el resultado del andlisis previo de las competencias requeridas por el consejo de administracion
se recoja en el informe justificativo de la comisién de nombramientos que se publique al convocar
la junta general de accionistas a la que se someta la ratificacion, el nombramiento o la reeleccion de
cada consejero.

La comision de nombramientos verificara anualmente el cumplimiento de esta politica y se informard
de ello en el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple (1 Cumple parcialmente [X| Expligue [

Aungue por el momento la Sociedad no ha aprobado una politica dirigida a favorecer una composicién
apropiada del Consejo de Administracion, tanto el articulo 19 de los Estatutos Sociales como el articulo 5
del Reglamento del Consejo de Administracion recogen los requisitos que deben cumplir los candidatos de
cara a poder formar parte del Consejo de Administracion.

Asimismo, entre las funciones del Comité de Nombramientos y Retribuciones recogidas en el articuio 13 de
su Reglamento se incluyen tanto la de evaluar el perfil de las personas mas idéneas para formar parte del
Consejo como la de informar (o elevar en el caso de los consejeros independientes) de las propuestas de
nombramientos de los miembros del Consejo de Administracion.

15. Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del
consejo de administraciéon y que el nimero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario,
teniendo en cuenta la complejidad del grupo societario y el porcentaje de participacion de los
consejeros ejecutivos en el capital de la sociedad.

Y que el namero de consejeras suponga, al menos, el 40% de los miembros del consejo de
administracién antes de que finalice 2022 y en adelante, no siendo con anterioridad inferior al 30%.

Cumple B] Cumple parcialmentel]l Explique [

La Sociedad cumple la primera parte de la recomendacién de contar con una amplia mayoria de consejeros
no ejecutivos.

16. Que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos no
sea mayor que la proporcién existente entre el capital de la sociedad representado por dichos
consejeros y el resto del capital.
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Este criterio podra atenuarse:

17.

a) En sociedades de elevada capitalizaciéon en las que sean escasas las participaciones

accionariales que tengan legalmente la consideracion de significativas.

b) Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas

representados en el consejo de administracién y no tengan vinculos entre si.
Cumple [X| Explique 11

Que el nimero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad del total de
consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacién o cuando, aun siéndolo,
cuente con un accionista o varios actuando concertadamente, que controlen mas del 30% del capital
social, el nimero de consejeros independientes represente, al menos, un tercio del total de
consejeros.

18.

19.

20.

21.

Cumple X Explique [

Que las sociedades hagan publica a través de su pagina web, y mantengan actualizada, la
siguiente informacion sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico.

b) Otros consejos de administracion a los que pertenezcan, se trate o no de sociedades

cotizadas, asi como sobre las demas actividades retribuidas que realice cualquiera que
sea su naturaleza.

c) Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefalandose, en el caso de

consejeros dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de las

posteriores reelecciones.

€e) Acciones de la compaiiia, y opciones sobre elias, de las que sean titulares.

Cumple E Cumple parcialmente 0 Explique [J

Que en el informe anual de gobierno corporativo, previa verificacion por la comisién de
nombramientos, se expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejeros
dominicales a instancia de accionistas cuya participacion accionarial sea inferior al 3% del
capital; y se expongan las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso, peticiones
formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya participacion
accionarial sea igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado
consejeros dominicales.

Cumple [ Cumple parcialmente [1 Explique [1 No aplicable

Que los consejeros dominicales presenten su dimision cuando el accionista a quien
representen transmita integramente su participacién accionarial. Y que también lo hagan, en
el nimero que corresponda, cuando dicho accionista rebaje su participaciéon accionarial
hasta un nivel que exija la reduccion del nimero de sus consejeros dominicales.

Cumple [X| Cumple parcialmente {1 Explique U No aplicable U

Que el consejo de administracion no proponga la separacion de ningin consejero
independiente antes del cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido



nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el consejo de administracion
previo informe de la comisién de nombramientos. En particular, se entendera que existe justa
causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos o contraiga nuevas obligaciones
que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempeiio de las funciones propias del cargo
de consejero, incumpla los deberes inherentes a su cargo o incurra en algunas de las
circunstancias que le hagan perder su condicién de independiente, de acuerdo con lo
establecido en la legislacion aplicable.

También podra proponerse la separacion de consejeros independientes como consecuencia de
ofertas publicas de adquisicion, fusiones u otras operaciones corporativas similares que supongan
un cambio en la estructura de capital de la sociedad, cuando tales cambios en la estructura del
consejo de administracion vengan propiciados por el criterio de proporcionalidad sefialado en la
recomendacién 16.

Cumple [X| Explique O

22. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso,
a dimitir cuando se den situaciones que les afecten, relacionadas o no con su actuacién en la
propia sociedad, que puedan perjudicar al crédito y reputacién de esta y, en particular, que
les obliguen a informar al consejo de administracién de cualquier causa penal en la que
aparezcan como investigados, asi como de sus vicisitudes procesales.

Y que, habiendo sido informado o habiendo conocido el consejo de otro modo alguna de las
situaciones mencionadas en el parrafo anterior, examine el caso tan pronto como sea posible y,
atendiendo a las circunstancias concretas, decida, previo informe de la comision de nombramientos
y retribuciones, si debe o no adoptar alguna medida, como la apertura de una investigacion interna,
solicitar la dimision del consejero o proponer su cese. Y que se informe al respecto en el informe
anual de gobierno corporativo, salvo que concurran circunstancias especiales que lo justifiquen, de
lo que debera dejarse constancia en acta. Ello sin perjuicio de la informacién que la sociedad deba
difundir, de resultar procedente, en el momento de la adopcioén de las medidas correspondientes.

Cumple @ Cumple parcialmente [] Explique [

23. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicién cuando consideren que alguna
propuesta de decisiéon sometida al consejo de administracion puede ser contraria al interés
social. Y que otro tanto hagan, de forma especial, los independientes y demas consejeros a
quienes no afecte el potencial confiicto de intereses, cuando se trate de decisiones que
puedan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo de administracion.

Y que cuando el consejo de administracién adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las
que el consejero hubiera formulado serias reservas, este saque las conclusiones que procedan y, si
optara por dimitir, explique las razones en la carta a que se refiere la recomendacién siguiente.

Esta recomendacion alcanza también al secretario del consejo de administracion, aunque no tenga
la condicion de consejero.

Cumple @ Cumple parcialmente [ Explique [1 No aplicable [I
24. Que cuando, ya sea por dimision o por acuerdo de la junta general, un consejero cese en su
cargo antes del término de su mandato, explique de manera suficiente las razones de su
dimision o, en el caso de consejeros no ejecutivos, su parecer sobre los motivos del cese por
la junta, en una carta que remitira a todos los miembros del consejo de administracion.
Y que, sin perjuicio de que se dé cuenta de todo ello en el informe anual de gobierno corporativo, en
la medida en que sea relevante paralos inversores, la sociedad publique a la mayor brevedad posible

el cese incluyendo referencia suficiente a los motivos o circunstancias aportados por el consejero.

Cumple I)_—(] Cumple parciaimente 0 Explique [ No aplicable 0
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25. Que la comisién de nombramientos se asegure de que los consejeros no ejecutivos tienen
suficiente disponibilidad de tiempo para el correcto desarrolio de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el nimero maximo de consejos de sociedades de los
que pueden formar parte sus consejeros.

Cumple [ Cumple parcialmente [X| Explique O

El Reglamento del Consejo de Administracion no recoge el nimero maximo de consejos de sociedades de
los que pueden formar parte sus consejeros, aunque esta informacion se valora en el proceso de seleccion
de consejeros en el momento de evaluar la dedicacién y posibles incompatibilidades de los candidatos que
se propone designar como miembros del Consejo de Administracion.

26. Que el consejo de administracion se retina con la frecuencia precisa para desempefiar con
eficacia sus funciones y, al menos, ocho veces al afio, siguiendo el programa de fechas y
asuntos que establezca al inicio del ejercicio, pudiendo cada consejero individualmente
proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no previstos.

Cumple X| Cumple parcialmente [1 Explique [

27. Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos indispensables y se
cuantifiquen en el informe anual de gobierno corporativo. Y que, cuando deban producirse,
se otorgue representacion con instrucciones.

Cumple @ Cumple parcialmente O Explique [

28. Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupacion sobre alguna propuesta
o, en el caso de los consejeros, sobre la marcha de la sociedad y tales preocupaciones no
queden resueltas en el consejo de administracion, a peticion de quien las hubiera
manifestado, se deje constancia de ellas en el acta.

Cumple @ Cumple parcialmente 0 Explique [1 No aplicable [

29. Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener el
asesoramiento preciso para el cumplimiento de sus funciones incluyendo, si asi lo exigieran
las circunstancias, asesoramiento externo con cargo a la empresa.

Cumple IX] Cumple parcialmente [ Explique [

30. Que, conindependencia de los conocimientos que se exijan a los consejeros para el ejercicio
de sus funciones, las sociedades ofrezcan también a los consejeros programas de
actualizacion de conocimientos cuando las circunstancias lo aconsejen.

Cumple [X| Explique D No aplicable [1

31. Que el orden del dia de las sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el
consejo de administracion debera adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros
puedan estudiar o recabar, con caracter previo, la informacion precisa para su adopcion.

Cuando, excepcionalmente, por razones de urgencia, el presidente quiera someter a la aprobacion

del consejo de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden del dia, sera

preciso el consentimiento previo y expreso de la mayoria de los consejeros presentes, del que se

dejara debida constancia en el acta.

Cumple @ Cumple parcialmente [1 Explique [
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32. Que los consejeros sean peridédicamente informados de los movimientos en el accionariado
y de la opinién que los accionistas significativos, los inversores y las agencias de calificacion
tengan sobre la sociedad y su grupo.

Cumple X Cumple parcialmente [ Explique [

Derivado de la entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2020, por el que se permitia que el Frob adquiriese
mas del 50% del capital social, se han producido una serie de movimientos de compraventa de acciones
que fueron debidamente informadas al Consejo de Administracién en su sesion de 5 de abril de 2022.

33. Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo de
administracion, ademas de ejercer las funciones que tiene legal y estatutariamente atribuidas,
prepare y someta al consejo de administracion un programa de fechas y asuntos a tratar;
organice y coordine la evaluacioén periodica del consejo, asi como, en su caso, la del primer
ejecutivo de la sociedad; sea responsable de la direccién del consejo y de la efectividad de
su funcionamiento; se asegure de que se dedica suficiente tiempo de discusion a las
cuestiones estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacion de conocimientos
para cada consejero, cuando las circunstancias lo aconsejen.

Cumple [1 Cumple parcialmente @ Explique

El Consejo de Administracion no lleva a cabo un sistema de evaluacion periddica en su conjunto ni del
primer ejecutivo. Pese a ello, el Consejo de Administracién aprueba anualmente un informe de desempefio
de su propio funcionamiento, asi como del de los Comités de Retribuciones y Nombramientos y de Auditoria,
en el que da cuenta de la actividad y grado de seguimiento de la normativa que le es de aplicacion.

34. Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reglamento del consejo de
administracion, ademas de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las
siguientes: presidir el consejo de administracion en ausencia del presidente y de los
vicepresidentes, en caso de existir; hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros no
ejecutivos; mantener contactos con inversores y accionistas para conocer sus puntos de
vista a efectos de formarse una opinion sobre sus preocupaciones, en particular, en relacion
con el gobierno corporativo de la sociedad; y coordinar el plan de sucesién del presidente.

Cumple [ Cumple parcialmente [1 Explique [1 No aplicable
35. AQue el secretario del consejo de administracion vele de forma especial para que en sus
actuaciones y decisiones el consejo de administracion tenga presentes las recomendaciones

sobre buen gobierno contenidas en este Codigo de buen gobierno que fueran aplicables a la
sociedad.

Cumple @ Explique (]

36. Que el consejo de administracion en pleno evallie una vez al afio y adopte, en su caso, un
plan de accioén que corrija las deficiencias detectadas respecto de:

a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracion.
b) El funcionamiento y la composicion de sus comisiones.
c) La diversidad en la composicion y competencias del consejo de administracion.

d) El desempeiio del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de la
sociedad.

e) El desempefio y la aportacion de cada consejero, prestando especial atencion a los
responsables de las distintas comisiones del consejo.
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Para la realizacién de la evaluaciéon de las distintas comisiones se partira del informe que estas
eleven al consejo de administracién, y para la de este altimo, del que le eleve la comision de
nombramientos.

Cada tres aiios, el consejo de administracion sera auxiliado para la realizacion de la evaluacion por
un consultor externo, cuya independencia sera verificada por la comision de nombramientos.

Las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con la
sociedad o cualquier sociedad de su grupo deberan ser desglosadas en el informe anual de gobierno
corporativo.

El proceso y las areas evaluadas seran objeto de descripcién en el informe anual de gobierno
corporativo.

Cumple [] Cumple parciaimente [X| Explique [

Sareb, anualmente, elabora un Informe de desempeiio del Consejo de Administracién donde se evaltian los
aspectos recogidos en la recomendacion del Cédigo de Buen Gobiemo.

No obstante, por el momento, no se ha contado con el auxilio de un consultor externo para la evaluacion,
todo ello en la medida en que, por las caracteristicas de la Sociedad y dado que se han tenido en
consideracion los estandares de mercado a la hora de evaluar el funcionamiento del Consejo de
Administracién, no se ha considerado necesario.

37. Que cuando exista una comision ejecutiva en ella haya presencia de al menos dos consejeros
no ejecutivos, siendo al menos uno de ellos independiente; y que su secretario sea el del
consejo de administracion.

Cumple (1 Cumple parcialmente [1 Explique [1 No aplicable

38. Que el consejo de administracion tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de
las decisiones adoptadas por la comision ejecutiva y que todos los miembros del consejo de
administracion reciban copia de las actas de las sesiones de la comision ejecutiva.

Cumple [0 Cumple parcialmente (1 Explique [1 No aplicable

39. Que los miembros de la comision de auditoria en su conjunto, y de forma especial su
presidente, se designen teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de
contabilidad, auditoria y gestion de riesgos, tanto financieros como no financieros.

Cumple [X| Cumple parcialmente [ Explique

40. Que bajo la supervision de la comision de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la
funcién de auditoria interna que vele por el buen funcionamiento de los sistemas de
informacién y control interno y que funcionalmente dependa del presidente no ejecutivo del
consejo o del de la comision de auditoria.

Cumple |)_—(] Cumple parcialmente [ Explique

41. Que el responsable de la unidad que asuma la funcién de auditoria interna presente a la
comisién de auditoria, para su aprobacion por esta o por el consejo, su plan anual de trabajo,
le informe directamente de su ejecucion, incluidas las posibles incidencias y limitaciones al
alcance que se presenten en su desarrollo, los resultados y el seguimiento de sus
recomendaciones y ie someta al final de cada ejercicio un informe de actividades.

Cumple @ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable [J
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42,

43.

Que, ademas de las previstas en la ley, correspondan a la comision de auditoria las siguientes
funciones:

1.

a)

b)

d)

a)

b)

d)

e)

En relacion con los sistemas de informacion y control interno:

Supervisar y evaluar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacién
financiera y no financiera, asi como los sistemas de control y gestién de riesgos
financieros y no financieros relativos a la sociedad y, en su caso, al grupo —
incluyendo los operativos, tecnologicos, legales, sociales, medioambientales,
politicos y reputacionales o relacionados con la corrupcion— revisando el
cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion del perimetro
de consolidacién y la correcta aplicacion de los criterios contables.

Velar por la independencia de la unidad que asume la funcién de auditoria interna;
proponer la seleccion, nombramiento y cese del responsable del servicio de
auditoria interna; proponer el presupuesto de ese servicio; aprobar o proponer la
aprobacion al consejo de la orientacion y el plan de trabajo anual de la auditoria
interna, asegurandose de que su actividad esté enfocada principalmente en los
riesgos relevantes (incluidos los reputacionales); recibir informacién periédica sobre
sus actividades; y verificar que la alta direccion tenga en cuenta las conclusiones y
recomendaciones de sus informes.

Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados y a otras
personas relacionadas con la sociedad, tales como consejeros, accionistas,
proveedores, contratistas o subcontratistas, comunicar las irregularidades de
potencial trascendencia, incluyendo las financieras y contables, o de cualquier otra
indole, relacionadas con la compaiiia que adviertan en el seno de la empresa o su
grupo. Dicho mecanismo debera garantizar la confidencialidad y, en todo caso,
prever supuestos en los que las comunicaciones puedan realizarse de forma
anénima, respetando los derechos del denunciante y denunciado.

Velar en general por que las politicas y sistemas establecidos en materia de control
interno se apliquen de modo efectivo en la practica.

En relacion con el auditor externo:

En caso de renuncia del auditor externo, examinar las circunstancias que la hubieran
motivado.

Velar que la retribucién del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad
ni su independencia.

Supervisar que la sociedad comunique a través de la CNMV el cambio de auditory lo
acompaiie de una declaracién sobre la eventual existencia de desacuerdos con el
auditor saliente y, si hubieran existido, de su contenido.

Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién con el pleno dei
consejo de administracion para informarie sobre el trabajo realizado y sobre la
evolucion de la situacién contable y de riesgos de la sociedad.

Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes sobre
prestacion de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracién del
negocio del auditor y, en general, las demas normas sobre independencia de los
auditores.

Cumple @ Cumple parciaimente [ Explique |

Que la comision de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad,
e incluso disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.
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44,

45.

46.

47.

48,

Cumple @ Cumple parcialmente [| Explique [
Que la comision de auditoria sea informada sobre las operaciones de modificaciones
estructurales y corporativas que proyecte realizar la sociedad para su andlisis e informe
previo al consejo de administraciéon sobre sus condiciones econémicas y su impacto contable
y, en especial, en su caso, sobre la ecuacién de canje propuesta.

Cumple @ Cumple parcialmente {1 Explique LI No aplicable [

Que la politica de control y gestion de riesgos identifique o determine al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo, financieros y no financieros (entre otros los operativos,

tecnolégicos, legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales, incluidos
los relacionados con la corrupcién) a los que se enfrenta la sociedad, incluyendo entre
los financieros o econémicos, los pasivos contingentes y otros riesgos fuera de balance.

b) Un modelo de control y gestion de riesgos basado en diferentes niveles, del que formara

parte una comision especializada en riesgos cuando las normas sectoriales lo prevean
o la sociedad lo estime apropiado.

c)

d)

e)

El nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable.

Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de
que llegaran a materializarse.

Los sistemas de informacion y control interno que se utilizaran para controlary gestionar

los citados riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.
Cumple @ Cumple parcialmente [1 Explique

Que bajo la supervision directa de la comision de auditoria o, en su caso, de una comisién
especializada del consejo de administracion, exista una funcion interna de control y gestién
de riesgos ejercida por una unidad o departamento interno de la sociedad que tenga
atribuidas expresamente las siguientes funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y gestion de riesgos y, en

particular, que se identifican, gestionan, y cuantifican adecuadamente todos los riesgos
importantes que afecten a la sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracion de la estrategia de riesgos y en las decisiones

importantes sobre su gestion.

c) Velar por que los sistemas de control y gestion de riesgos mitiguen los riesgos

adecuadamente en el marco de la politica definida por el consejo de administracion.
Cumple @ Cumpie parcialmente [ Explique []

Que los miembros de la comisién de nombramientos y de retribuciones —o de la comision de
nombramientos y la comision de retribuciones, si estuvieren separadas— se designen
procurando que tengan los conocimientos, aptitudes y experiencia adecuados a las funciones
que estén llamados a desempeiiar y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros
independientes.

Cumple @ Cumple parcialmente [1 Explique [

Que las sociedades de elevada capitalizacién cuenten con una comisién de nombramientos
y con una comision de remuneraciones separadas.
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Cumple [1 Explique 0 No aplicable

49. Que la comision de nombramientos consulte al presidente del consejo de administracién y al
primer ejecutivo de la sociedad, especialmente cuando se trate de materias relativas a los
consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisién de nombramientos que tome en
consideracion, por si los encuentra idéneos a su juicio, potenciales candidatos para cubrir vacantes
de consejero.

Cumple [X| Cumple parcialmente 0 Explique [

50. Que la comision de retribuciones ejerza sus funciones con independencia y que, ademas de
las funciones que le atribuya la ley, le correspondan las siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

Proponer al consejo de administracién las condiciones basicas de los contratos de los
altos directivos.

Comprobar 1a observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.

Revisar periédicamente la politica de remuneraciones aplicada a los consejeros y altos
directivos, incluidos los sistemas retributivos con acciones y su aplicacién, asi como
garantizar que su remuneracion individual sea proporcionada a la que se pague a los
demas consejeros y altos directivos de la sociedad.

Velar por que los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen la independencia del
asesoramiento externo prestado a la comision.

Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y altos directivos
contenida en los distintos documentos corporativos, incluido el informe anual sobre
remuneraciones de los consejeros.

Cumple @ Cumple parcialmente [ Explique {1

51. Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos
directivos.

Cumple [X] Cumple parcialmente [l Explique O

52. Que las reglas de composicion y funcionamiento de las comisiones de supervisién y control
figuren en el reglamento del consejo de administracion y que sean consistentes con las
aplicables a las comisiones legalmente obligatorias conforme a las recomendaciones
anteriores, incluyendo:

a)

b)

c)

d)

Que estén compuestas exclusivamente por consejeros no ejecutivos, con mayoria de
consejeros independientes.

Que sus presidentes sean consejeros independientes.

Que el consejo de administracion designe a los miembros de estas comisiones teniendo
presentes los conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y los cometidos
de cada comisién, delibere sobre sus propuestas e informes; y que rindan cuentas, en
el primer pleno del consejo de administracion posterior a sus reuniones, de su actividad
y que respondan del trabajo realizado.

Que las comisiones puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren
necesario para el desempefio de sus funciones.
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e) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondra a disposicion de todos los
consejeros.

Cumple @ Cumple parcialmente U Explique (1 No aplicable [}

53. Que la supervisiéon del cumplimiento de las politicas y reglas de la sociedad en materia
medioambiental, social y de gobierno corporativo, asi como de los cédigos internos de
conducta, se atribuya a una o se reparta entre varias comisiones del consejo de
administracion que podran ser la comision de auditoria, la de nombramientos, una comision
especializada en sostenibilidad o responsabilidad social corporativa u otra comisién
especializada que el consejo de administracion, en ejercicio de sus facultades de auto-
organizacién, haya decidido crear. Y que tal comisién esté integrada Gnicamente por
consejeros no ejecutivos, siendo la mayoria independientes y se le atribuyan especificamente
las funciones minimas que se indican en la recomendacion siguiente.

Cumple [1 Cumple parcialmente @ Explique [

El Comité de Auditoria y el Comité de Nombramientos y Retribuciones revisan el cumplimiento de las
politicas y reglas de la Sociedad de cuantas materias estén en su &mbito de competencia y se consideren
de interés para la Sociedad. No obstante, los reglamentos de los Comités no incluyen referencias expresas
a politicas de estas materias en tanto y cuanto no se ha considerado necesario recoger explicitamente cada
una de ellas.

54. Las funciones minimas a las que se refiere la recomendacion anterior son las siguientes:

a) La supervision del cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo y de los cédigos
internos de conducta de la empresa, velando asimismo por que la cultura corporativa
esté alineada con su proposito y valores.

b) La supervision de la aplicacion de la politica general relativa a la comunicaciéon de
informacion econémico-financiera, no financiera y corporativa asi como a la
comunicacién con accionistas e inversores, asesores de voto y otros grupos de interés.
Asimismo, se hara seguimiento del modo en que la entidad se comunica y relaciona con
los pequernios y medianos accionistas.

c) La evaluacion y revision periodica del sistema de gobierno corporativo y de la politica
en materia medioambiental y social de la sociedad, con el fin de que cumplan su misién
de promover el interés social y tengan en cuenta, segiin corresponda, los legitimos
intereses de los restantes grupos de interés.

d) La supervision de que las practicas de la sociedad en materia medioambiental y social
se ajustan a la estrategia y politica fijadas.

e) La supervision y evaluacion de los procesos de relacién con los distintos grupos de
interés.

Cumple [1 Cumple parcialmente @ Explique [

Tal y como se recoge en la recomendaciéon anterior, la Sociedad tiene repartidas entre su Comité de
Auditoria y su Comité de Nombramientos y Retribuciones todas las materias que, dentro de su competencia,
se consideran de interés para la Sociedad entre las que se encuentran las recogidas en la presente
recomendacion. No obstante, algunas de ellas no se incluyen explicitamente en los reglamentos de los
Comités en tanto y cuanto no se ha considerado necesario hacer referencias expresas a las mismas.

55. Que las politicas de sostenibilidad en materias medioambientales y sociales identifiquen e
incluyan al menos:

a) Los principios, compromisos, objetivos y estrategia en lo relativo a accionistas,
empleados, clientes, proveedores, cuestiones sociales, medio ambiente, diversidad,
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b)

d)

e)

responsabilidad fiscal, respeto de los derechos humanos y prevencion de la corrupcién
y otras conductas ilegales

Los métodos o sistemas para el seguimiento del cumplimiento de las politicas, de los
riesgos asociados y su gestion.

Los mecanismos de supervision del riesgo no financiero, incluido el relacionado con
aspectos éticos y de conducta empresarial.

Los canales de comunicacion, participacion y didlogo con los grupos de interés.

Las practicas de comunicacion responsable que eviten la manipulacién informativa y

protejan la integridad y el honor.

Cumple @ 0 Cumple parcialmente [ Explique [

En el Consejo de noviembre de 2022 se aprobd6 la Politica de Sostenibilidad, que unifica y simplifica las
siguientes Politicas (i) de gestion medioambiental, calidad y prevencion de riesgos laborales; de Reputacion
corporativa, comunicacion y relaciones institucionales; y de responsabilidad social corporativa (RSC).

56.

67.

Que la remuneracion de los consejeros sea la necesaria para atraer y retener a los consejeros
del perfil deseado y para retribuir la dedicacion, cualificacion y responsabilidad que el cargo
exija, pero no tan elevada como para comprometer la independencia de criterio de los
consejeros no ejecutivos.

Cumple @ Explique

Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones variables ligadas al
rendimiento de la sociedad y al desempeiio personal, asi como la remuneracién mediante
entrega de acciones, opciones o derechos sobre acciones o instrumentos referenciados al
valor de la accién y los sistemas de ahorro a largo plazo tales como planes de pensiones,
sistemas de jubilacion u otros sistemas de prevision social.

Se podra contemplar la entrega de acciones como remuneracion a los consejeros no ejecutivos
cuando se condicione a que las mantengan hasta su cese como consejeros. Lo anterior no sera de
aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso, para satisfacer los costes
relacionados con su adquisicion.

58.

Cumple E Cumple parcialmente [ Explique [1

Que en caso de remuneraciones variables, las politicas retributivas incorporen los limites y
las cautelas técnicas precisas para asegurar que tales remuneraciones guardan relacién con
el rendimiento profesional de sus beneficiarios y no derivan solamente de la evolucion
general de los mercados o del sector de actividad de la compafiia o de otras circunstancias
similares.

Y, en particular, que los componentes variables de las remuneraciones:

a) Estén vinculados a criterios de rendimiento que sean predeterminados y medibles y que

dichos criterios consideren el riesgo asumido para la obtencion de un resultado.

b) Promuevan la sostenibilidad de la empresa e incluyan criterios no financieros que sean

adecuados para la creacién de valor a largo plazo, como el cumplimiento de las reglas y
los procedimientos internos de la sociedad y de sus politicas para el control y gestién
de riesgos.

c) Se configuren sobre la base de un equilibrio entre el cumplimiento de objetivos a corto,

medio y largo plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempefio
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continuado durante un periodo de tiempo suficiente para apreciar su contribucién a la
creacion sostenible de valor, de forma que los elementos de medida de ese rendimiento
no giren tinicamente en torno a hechos puntuales, ocasionales o extraordinarios.

Cumple @ Cumple parcialmente [ Explique O No aplicable [

59. Que el pago de los componentes variables de la remuneracién quede sujeto a una
comprobacion suficiente de que se han cumplido de modo efectivo las condiciones de
rendimiento o de otro tipo previamente establecidas. Las entidades incluiran en el informe
anual de remuneraciones de los consejeros los criterios en cuanto al tiempo requerido y
métodos para tal comprobaciéon en funcién de la naturaleza y caracteristicas de cada
componente variable.

Que, adicionalmente, las entidades valoren el establecimiento de una clausula de reduccion (‘malus’)
basada en el diferimiento por un periodo suficiente del pago de una parte de los componentes
variables que implique su pérdida total o parcial en el caso de que con anterioridad al momento del
pago se produzca algun evento que lo haga aconsejable.

Cumple @ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable U

60. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las
eventuales salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos
resultados.

Cumple [)__(] Cumple parcialmente [1 Explique LI No aplicable []

61. Que un porcentaje relevante de la remuneracién variable de los consejeros ejecutivos esté
vinculado a la entrega de acciones o de instrumentos financieros referenciados a su valor.

Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique O No aplicable

62. Que una vez atribuidas las acciones, las opciones o instrumentos financieros
correspondientes a los sistemas retributivos, los consejeros ejecutivos no puedan transferir
su titularidad o ejercitarios hasta transcurrido un plazo de al menos tres afios.

Se exceptiia el caso en el que el consejero mantenga, en el momento de la transmision o ejercicio,
una exposicién econémica neta a la variacion del precio de las acciones por un valor de mercado
equivalente a un importe de al menos dos veces su remuneracién fija anual mediante la titularidad
de acciones, opciones u otros instrumentos financieros.

Lo anterior no sera de aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar para satisfacer
los costes relacionados con su adquisicion o, previa apreciacion favorable de la comision de
nombramientos y retribuciones, para hacer frente a situaciones extraordinarias sobrevenidas que lo
requieran.

Cumple 0 Cumple parcialmente (I Explique [ No aplicable @

63. Que los acuerdos contractuales incluyan una clausula que permita a la sociedad reclamar el
reembolso de los componentes variables de la remuneracion cuando el pago no haya estado
ajustado a las condiciones de rendimiento o cuando se hayan abonado atendiendo a datos
cuya inexactitud quede acreditada con posterioridad.

Cumple X| Cumple parcialmente [| Explique [ No aplicable [1
64. Que los pagos por resolucion o extincién del contrato no superen un importe equivalente a
dos afios de la retribucion total anual y que no se abonen hasta que la sociedad haya podido

comprobar que el consejero ha cumplido con los criterios o condiciones establecidos para
su percepcion.
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A efectos de esta recomendacion, entre los pagos por resoluciéon o extinciéon contractual se
consideraran cualesquiera abonos cuyo devengo u obligacién de pago surja como consecuencia o
con ocasion de la extincion de la relacién contractual que vinculaba al consejero con la sociedad,
incluidos los importes no previamente consolidados de sistemas de ahorro a largo plazo y las
cantidades que se abonen en virtud de pactos de no competencia post-contractual.

Cumple [X| Cumple parcialmente () Explique [ No aplicable [I
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El Consejo de Administracién de la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion
Bancaria, S.A. en fecha 29 de marzo 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 Cédigo de Comercio, procede a formular las
Cuentas anuales y el Informe de gestion del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022, los cuales
vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

e ———
D. Javier Torres Riesco D. 2 Carmen Allo Pérez
Presidente Consejera
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Informe de auditor referido a la “Informacién
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Reestructuracién Bancaria, S.A. correspondiente
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KPMG Auditores, S.L.
m Paseo de la Castellana, 259 C
28046 Madrid

Informe de auditor referido a la “Informacidn relativa al
Sistema de Control Interno sobre la Informacidén Financiera
(SCIIF)” de Sociedad de Gestiéon de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A. correspondiente al ejercicio
2022

A los administradores de Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion
Bancaria, S.A.

De acuerdo con la solicitud del Consejo de Administracién de Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (la “Sociedad”) y con nuestra carta propuesta de
fecha 3 de marzo de 2023, hemos aplicado determinados procedimientos sobre la informacion
relativa a “los elementos de control y gestion de riesgos en relacion con el siendo el Sistema de
Control Interno sobre la Informacion Financiera (SCIHF)" contenida en el apartado “Principales
riesgos del negocio y gestién de riesgos. Especial atencién al modelo de control sobre la Informacion
Financiera SCIIF" del informe de gestion adjunto de Sociedad de Gestion de Activos procedentes de
la Reestructuracién Bancaria, S.A. correspondiente al ejercicio 2022, en el que se resumen |0s
procedimientos de control interno de la Sociedad en relacién con la informacion financiera anual.

El Consejo de Administracion es responsable de adoptar las medidas oportunas para garantizar
razonablemente la implantacién, mantenimiento y supervision de un adecuado sistema de control
interno, asf como del desarrollo de mejoras de dicho sistema y de la preparacién y establecimiento
del contenido de la Informacién relativa al SCIIF adjunta.

En este sentido, hay que tener en cuenta que, con independencia de la calidad del disefio y
operatividad del sistema de control interno adoptado por la Sociedad en relacién con la informacién
financiera anual, éste sélo puede permitir una seguridad razonable, pero no absoluta, en relacién con
los objetivos que persigue, debido a las limitaciones inherentes a todo sistema de control interno.

En el curso de nuestro trabajo de auditoria de las cuentas anuales y conforme a las Normas Técnicas
de Auditorfa, nuestra evaluacion del control interno de la Sociedad ha tenido como Unico propdsito el
permitirnos establecer el alcance, la naturaleza y el momento de realizacion de los procedimientos
de auditoria de las cuentas anuales de la Sociedad. Por consiguiente, nuestra evaluacion del control
interno, realizada a efectos de dicha auditorfa de cuentas, no ha tenido la extensién suficiente para
permitirnos emitir una opinién especifica sobre la eficacia de dicho control interno sobre la
informacion financiera anual regulada.

KPMG Auditores S.L., sociedad sspaficla da responsabilidad limitada y firma Reg. Mer Madrid, T. 11.961, F. 90, Sec. 8, H. M -188.007, Inscrip. 9
mismbro de la arganizacidn global de KPMG de firmas misnibro independientes N.I.F. B-78510153

afiliadas & KPMG International Limited, sociedad inglesa limitada por garantia,

Todos los derechos reservados.

Paseo de la Castsliana, 259C 28046 Madrnid
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A los efectos de la emisién de este informe, hemos aplicado exclusivamente los procedimientos
especfficos descritos a continuacién e indicados en la Guia de Actuacidn sobre el Informe del auditor
referido a la Informacicn relativa al Sistema de Control Interno sobre la Informacion Financiera de las
entidades cotizadas, publicada por la Comisién Nacional del Mercado de Valores en su pagina web,
que establece el trabajo a realizar, el alcance minimo del mismo, asi como el contenido de este
informe. Como el trabajo resultante de dichos procedimientos tiene, en cualquier caso, un alcance
reducido y sustancialmente menor que el de una auditorfa o una revisién sobre el sistema de control
interno, no expresamos una opinién sobre la efectividad del mismo, ni sobre su disefio y su eficacia
operativa, en relacién a la informacion financiera anual de la Sociedad correspondiente al ejercicio
2022 que se describe en la Informacién relativa al SCIIF adjunta. En consecuencia, si hubiéramos
aplicado procedimientos adicionales a los determinados por la citada Guia o realizado una auditorfa o
una revisién sobre el sistema de control interno en relacién con la informacién financiera anual
regulada, se podrian haber puesto de manifiesto otros hechos o aspectos sobre los que les
habrfamos informado.

Asimismo, dado que este trabajo especial no constituye una auditoria de cuentas ni se encuentra
sometido a la normativa vigente en materia de auditoria de cuentas en Espafia, no expresamos una
opinién de auditoria en los términos previstos en la citada normativa.

Se relacionan a continuacion los procedimientos aplicados:

1. Lectura y entendimiento de la informacion preparada por la entidad en relacion con el SCIIF -
informacion de desglose incluida en el informe de gestion - y evaluacién de si dicha informacion
aborda la requerida por la Disposicién adicional séptima del Real Decreto Legislativo 4/2015, de
23 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores,
relativa a la descripcién del SCIIF en el informe de gestién de las entidades emisoras distintas
de las sociedades andnimas cotizadas.

2. Preguntas al personal encargado de la elaboracion de la informacion detallada en el punto 1
anterior con el fin de: (i) obtener un entendimiento del proceso seguido en su elaboracion; (i)
obtener informacién que permita evaluar si la terminologfa utilizada se ajusta a las definiciones
del marco de referencia; (iii) obtener informaciéon sobre si los procedimientos de control
descritos estan implantados y en funcionamiento en la Sociedad.

3. Revisién de la documentacién explicativa soporte de la informacién detallada en el punto 1
anterior, y que comprenderd, principalmente, aquella directamente puesta a disposicion de los
responsables de formular la informacion descriptiva del SCIIF. En este sentido, dicha
documentacion incluye informes preparados por la funcién de auditorfa interna, alta direccion y
otros especialistas internos o externos en sus funciones de soporte al comité de auditoria.

4. Comparacion de la informacién detallada en el punto 1 anterior con el conocimiento del SCHF de
la Sociedad obtenido como resultado de la aplicacién de los procedimientos realizados en el
marco de los trabajos de la auditorfa de cuentas anuales.

5. Lectura de actas de reuniones del consejo de administracién y del comité de auditoria de la
Sociedad a los efectos de evaluar la consistencia entre los asuntos en ellas abordados en
relacién con el SCIIF y la informacion detallada en el punto 1 anterior.

6. Obtencidon de la carta de manifestaciones relativa al trabajo realizado adecuadamente firmada
por los responsables de la preparacion y formulacién de la informacién detallada en el punto 1
anterior.
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Como resultado de los procedimientos aplicados sobre la Informacién relativa al SCIIF no se han
puesto de manifiesto inconsistencias o incidencias que puedan afectar a la misma.

Este informe ha sido preparado exclusivamente en el contexto de los requerimientos establecidos
por la Disposicion adicional séptima det Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores, relativa a la descripcién del
SCIIF en el informe de gestion de las entidades emisoras distintas de las sociedades anénimas
cotizadas.

KPMG Auditores, S.L.

. N,_L\‘dk

Lo

Luis Martin Riafio

31 de marzo de 2023
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Informe de Verificacion Independiente del Estado de
Informacion no Financiera de Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. y
sociedades dependientes del ejercicio 2022

A los Accionistas de Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria,
S.A.:

De acuerdo con el articulo 49 de! Cédigo de Comercio, hemos realizado la verificacion, con un
alcance de seguridad limitada, del Estado de Informacion No Financiera Consolidado (en adelante
EINF) correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022, de Sociedad de
Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (en adelante, la Sociedad) que
forma parte del Informe de Gestién consolidado de 2022 de Sociedad de Gestién de Activos
Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A.

Responsabilidad de los Administradores

La formulacién del EINF incluido en el Informe de Gestién de Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A., asi como el contenido del mismo, es
responsabilidad de los administradores de la Sociedad. El EINF se ha preparado de acuerdo con los
contenidos recogidos en la normativa mercantil vigente y siguiendo los criterios de los Sustainability
Reporting Standards de Global Reporting Initiative (estandares GRI) seleccionados de acuerdo con lo
mencionado para cada materia en la tabla “Anexo: Tabla de correspondencia de contenidos segun
los indicadores de la Ley 11/2018" que figura en el citado EINF.

Esta responsabilidad incluye asimismo el disefio, la implantacion y el mantenimiento del control
interno que se considere necesario para permitir que el EINF esté libre de incorreccién material,
debida a fraude o error.

Los administradores de la Sociedad son también responsables de definir, implantar, adaptar y
mantener los sistemas de gestién de los que se obtiene la informacién necesaria para la preparacion
del EINF.

KPMG Asesores S.L., sociedad espaiola de responsabifidad imitada y firma Reg. Mer Madrid, T. 14.972, £ 53, Sec. 8, H. M -248 480, Inscrip. 1.°
miembro de la organizacion global de KPMG de firmas miembro independientes N.L.F. B-82498650

afitadas a KPMG International Lirmited, sociedad inglesa limitada por garantia.
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Nuestra independencia y control de calidad

Hemos cumplido con los requerimientos de independencia y demas requerimientos de ética del
Cédigo Internacional de Etica para Profesionales de la Contabilidad (incluyendo las normas
internacionales de independencia) emitido por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Profesionales de la Contabilidad (IESBA, por sus siglas en inglés) que esta basado en los principios
fundamentales de integridad, objetividad, competencia profesional, diligencia, confidencialidad y
profesionalidad.

Nuestra firma aplica la Norma Internacional de Gestién de Calidad 1 (NIGC 1) que le requiere el
diseno, la implantacion y la operacién de un sistema de gestion de calidad que incluye politicas o
procedimientos relativos al cumplimiento de requerimientos de ética, normas profesionales y
disposiciones legales y reglamentarias aplicables.

El equipo de trabajo ha estado formado por profesionales expertos en revisiones de Informacién No
Financiera y, especfficamente, en informacién de desempefio econémico, social y medioambiental.

Nuestra responsabilidad

Nuestra responsabilidad es expresar nuestras conclusiones en un informe de verificacién
independiente de seguridad limitada basandonos en el trabajo realizado.

Hemos llevado a cabo nuestro trabajo de revision de acuerdo con los requisitos establecidos en la
Norma Internacional de Encargos de Aseguramiento 3000 Revisada en vigor, "Encargos de
Aseguramiento distintos de la Auditoria y de la Revisién de Iinformacién Financiera Histérica” (ISAE
3000 Revisada) emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento
{IAASB) de la Federacién Internacional de Contadores {IFAC) y con la Guia de Actuacién sobre
encargos de verificaciéon del Estado de Informacién No Financiera emitida por el Instituto de
Censores Jurados de Cuentas de Espafia.

En un trabajo de aseguramiento limitado los procedimientos llevados a cabo varian en naturaleza y
momento de realizacién, y tienen una menor extensién, que los realizados en un trabajo de
aseguramiento razonable y, por lo tanto, la seguridad que se obtiene es sustancialmente menor.

Nuestro trabajo ha consistido en la formulacion de preguntas a la Direccion, asi como a las diversas
unidades y areas responsables de la Sociedad que han participado en la elaboracion del EINF, en la
revision de los procesos para recopilar y validar la informacién presentada en el EINF y en la
aplicacion de ciertos procedimientos analiticos y pruebas de revision por muestreo que se describen
a continuacion:

— Reuniones con el personal de la Sociedad para conocer el modelo de negocio, las politicas y los
enfoques de gestién aplicados, los principales riesgos relacionados con esas cuestiones y obtener
la informacién necesaria para la revision externa.

—~ Anédlisis del alcance, relevancia e integridad de los contenidos incluidos en el EINF del ejercicio
2023 en funcién del anélisis de materialidad realizado por la Sociedad y descrito en el apartado
“1.1. Estudio de materialidad para la identificacion de asuntos relevantes”, considerando
contenidos requeridos en la normativa mercantil en vigor.

— Anélisis de los procesos para recopilar y validar los datos presentados en el EINF del ejercicio
2023.
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— Revision de la informacion relativa con los riesgos, las politicas y los enfoques de gestion
aplicados en relacién con los aspectos materiales presentados en el EINF del ejercicio 2023.

— Comprobacién, mediante pruebas, en base a la seleccién de una muestra, de la informacién
relativa a los contenidos incluidos en el EINF del ejercicio 2023 y su adecuada compilacion a partir
de los datos suministrados por las fuentes de informacion.

— Obtencion de una carta de manifestaciones de los Administradores y la Direccion.

Conclusion

Basandonos en los procedimientos realizados en nuestra verificacién y en las evidencias que hemos
obtenido, no se ha puesto de manifiesto aspecto alguno que nos haga creer que el EINF de
Sociedad de Gestidn de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. correspondiente
al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022, no haya sido preparado, en todos sus
aspectos significativos, de acuerdo con los contenidos recogidos en la normativa mercantil vigente y
siguiendo los criterios de los estandares GRI seleccionados y de acuerdo con lo mencionado para
cada materia en la tabla “Anexo: Tabla de correspondencia de contenidos segun los indicadores de
la Ley 11/2018" del citado EINF.

Uso y distribucion

Este informe ha sido preparado en respuesta al requerimiento establecido en la normativa mercantil
vigente en Espafia, por lo que podria no ser adecuado para otros propoésitos y jurisdicciones.

KPMG Asesores, S.L.
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1. Acercade esteinforme

Con la aprobacion de la Ley 11/2018 de Informacién no Financiera y Diversidad (LINF) en diciembre de 2018, concluyé el
proceso iniciado en enero de 2017 para transponer al ordenamiento juridico espafiol la Directiva 2014/95/ UE Parlamento
Europeo y del Consejo.

Esta nueva Ley eleva significativamente las exigencias en materia de transparencia y reporte, al tiempo que amplia el nimero
de sociedades que han de presentar estados de informacién no financiera, extendiendo la obligacién alas compafiias de mas
de 250 empleados -como es el caso de Sareb- en un plazo maximo de tres afios, es decir, a partir de 2021.

Este informe se ha elaborado siguiendo el modelo del marco de reporte de Global Reporting Initiative (GRI), en aplicacion de la
opcidn “GRI en referencia”. Los contenidos incluidos se complementan con el resto de las publicaciones e informacién
disponible en la web corporativa de Sareb (www.sareb.es}, a la que se puede acceder siguiendo los enlaces ubicados a lo largo
del informe para ampliar la informacién.

La orientacion y el enfoque de los contenidos de este nuevo informe han quedado determinados por la revisién del anélisis de
materialidad realizado por Sareb en 2021. No obstante, se ha profundizado sobre las otras cuestiones de informaciéon no
financiera a fin de cumplir con la Ley 11/2018 y lo establecido en los Estandares de GRI para la elaboracién de memorias de
sostenibilidad.

Los indicadores solicitados en la Ley 11/2018 que son materiales para Sareb se reportan a través de los diferentes capitulos
del informe.

Los datos recogidos a continuacidn estan consolidados a 31 de diciembre de 2022, fecha de cierre del ejercicio.

1.1. Estudio de materialidad para la identificacion de asuntos relevantes

Con el fin de informar sobre los aspectos mas relevantes para la compafiia, Sareb elabora desde 2017 su analisis de
materialidad, revisado y actualizado posteriormente en 2018. Debido a los recientes cambios en el contexto, principaimente
ligados a la crisis de la Covid-19 y a la creciente importancia de la gestién de diversos aspectos no financieros, Sareb llevé a
cabo en 2021 una actualizacién del analisis. En esta actualizacién se tuvo en cuenta el doble enfoque de materialidad en
referencia a marcos de reporting -como Global Reporting Initiative (GRI) y Sustainability Accounting Standards Board {SASB)-
y alineado con las expectativas de los diferentes grupos de interés de Sareb.

De esta forma se analizan no sélo los aspectos que son relevantes en la medida en que pueden verse impactados por la
actividad de Sareb (perspectiva de dentro hacia fuera), sino también los aspectos que pueden generar un impacto en su
actividad, desempefio o resultados (perspectiva de fuera hacia dentro). La metodologia empleada permite involucrar a los
diferentes grupos de interés clave para Sareb mediante anélisis documental interno y externo y de tendencias, ademas de
consultas especificas para cada uno de los grupos.

Los resultados del analisis de materialidad han sido considerados en el proceso de elaboracién del Estado delnformacién No
Financiera de Sareb para cubrir los aspectos relevantes para los diferentes grupos de interés y contribuir asi a la maxima
transparencia en la gestion de activos. Estos resultados, ademas, ayudan a reconocer los asuntos sobre los que Sareb debe
priorizar los recursos en el contexto actual cambiante, y sobre los que debe pivotar su gestién en materia de sostenibilidad.
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Acerca de este informe

A continuacién, pueden observarse los 31 asuntos relevantes surgidos del analisis -todos ellos trascendentes, aunque
ordenados por prioridad- y la matriz de materialidad resultante.

ASUNTOS DE PRIMER NIVEL

° Etica y anticorrupcién
@ Transparencia

Diversidad e igualdad

OO
BED

© Accidn social
Estructura de Gobierno

Identificacion y evaluacién de
riesgos

Bienestar y seguridad laboral

Cumplimiento

00 00

Empleo y talento

9 Compromiso con clientes

. Gobierno

Impacto dei entor

. Ambiental

ASUNTOS DE SEGUNDO NIVEL

Eficiencia en el consumo de los
recursos y economia circular

y
"~ Respeto alos derechos humanos

" Relacién con otros grupos de
interés

Mejora de la eficienciay la
viabilidad comercial de la
cartera

Minimizacién de la huella
ambiental

Lucha contra el cambio climatico

Innovacion aplicada a la
sostenibilidad

Integracion ESG
Supervisién ESG

Ciberseguridad y privacidad de
datos

0060 00 0 O

'( - Social

.-\.”

ASUNTOS DE TERCER NIVEL

& Gestion responsable de la cadena de
suministro

(;“ Conciliacién

Adaptacién al cambio climatico

“” Relacién con comunidades locales
Generacién de valor para el accionista

Recuperacion de propiedades y busqueda
de alternativas ocupacionales

Certificados de sostenibilidad para
edificios

Integracion de riesgos ESG Gestion de la
reputacidon y marca
Salud y seguridad en los edificios

Proteccién de la biodiversidad a través de su
actividad

Asuntos de primer nivel
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Tras la observacidn de los resultados, se obtienen las siguientes conclusiones relevantes para el reporte de indicadores:

+ Los dos asuntos que muestran una relevancia sighificativamente por encima del resto son ética y anticorrupcién, y
transparencia. Ambos son valorados como altamente relevantes tanto a nivel externo como a nivel interno.

+  Enelresultado global se aprecia un claro equilibrio entre los &mbitos social y de gobernanza, destacando los aspectos
vinculados con el bienestar, la seguridad y la diversidad de la plantitla, y con el cumplimiento y Ia gestion de riesgos.

¢+ Los aspectos ambientales presentan una relevancia media/baja a pesar del peso que tienen en el andlisis documental,
especialmente en marcos de reporting. En los resultados de las consultas, estos aspectos no se encuentran entre los
més relevantes, no encontrandose ninguno entre los 10 mas relevantes tanto en las consultas internas como en las
externas. Previsiblemente estos aspectos irdn adquiriendo relevancia y madurez en el sector en linea con la creciente
importancia social, politica y regulatoria de este ambito.

+  Con la aprobacién del Real Decreto-ley 1/2022, se incorpora la sostenibilidad y utilidad social entre los objetivos de la
compafiia, como un factor a tener en cuenta a la hora de decidir cémo extraer el mayor valor de los activos. Esto ha
significado que Sareb haya ido fortaleciendo y profundizando en su modelo de gestién social.

En cumplimiento de la Ley 11/2018 se identifican a continuacién los aspectos que no resultan materiales para Sareb a efectos
de este informe, en linea con los resultados del nuevo analisis de materialidad:

¢ Descripcién de medidas para prevenir, reducir o reparar las emisiones que afectan gravemente el medio ambiente,
teniendo en cuenta cualquier forma de contaminacién atmosférica especifica de la actividad, asi como la
contaminacién acustica, luminica, olores, vibraciones o particulas NOx, SOx, CO, COV. No se considera material el
reporte de informacién referente a la contaminacion atmosférica dado que Sareb no posee activos en los que estén
desarrollando actualmente actividades industriales generadoras de este tipo de emisiones. Al mismo tiempo, tampoco
se reportan cifras relativas a contaminacién actstica o luminica, dado que la actividad de desarrollo inmobiliario de
Sareb se lleva a cabo en torno a la figura de promotor, de modo que la responsabilidad sobre el cumplimiento de los
requerimientos de la normativa vigente en esos aspectos debe ser garantizado por la empresa contratista encargada
de la construccion. No obstante, Sareb, a través de sus gestores especializados, solicita por contrato el cumplimiento
de la normativa vigente exigible -estatal, regional o local- por parte del contratista.

¢ Acciones para combatir el desperdicio de alimentos: Informacién considerada no material atendiendo a la actividad
desarrollada por la compafia.

Los grupos de interés de Sareb

Sareb mantiene un compromiso de transparencia y disponibilidad de informacién con sus empleados y accionistas, la
Administracion Publica y los supervisores, sus clientes, sus proveedores y la Sociedad en general. Asi, la compafiia cuenta con
diferentes mecanismos —digitales y presenciales— adaptados a cada grupo de interés, con el fin de gestionar la relacién entre
las partes y facilitar informacion atil para la toma de decisiones respecto a la organizacién.

Asimismo, para conocer y profundizar acerca de la percepciéon y expectativas de los grupos mas relevantes, Sareb dispone de
canales de escucha y didlogo bidireccionales.

1.2. Alcance delinforme

La informacion y los datos cuantitativos del presente informe se circunscriben al afio 2022 y se reportan conforme al perimetro
de agregacién financiera, salvo que se indique lo contrario en alguno de ellos a lo largo del documento. No obstante, y con el
objetivo de facilitar la comprensién del lector acerca de la evolucién del negocio desde su origen, pueden incluirse también
cifras y hechos relativos a afios anteriores.
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2. Informacion general de la compaiiia

Sareb se constituye en noviembre de 2012 como parte del Memorando de Entendimiento (MoU) suscrito entrelas autoridades
espafiolas e internacionales para ayudar a la reestructuracién y recapitalizaciéon del sector bancario espafiol. El acuerdo
establece la creacion de una sociedad gestora a la que transferir los inmuebles adjudicados y préstamos al promotor de las
entidades que atravesaban mayores dificultades debido a su excesiva exposicién al sector inmobiliario, con el objetivo de
liquidar de forma ordenada los activos.

La compafiia adquirié de las entidades que recibieron ayudas publicas unos 200.000 activos por valor de 50.781 millones de
euros, de los que el 80% eran activos financieros y el 20%, activos inmobiliarios. En el momento de su constitucién la mayor
parte de su capital era privado, 55%, mientras que el 45% estaba en manos del Estado, a través del FROB. Durante el ejercicio
2022 se han producido cambios en la composicién del accionariado de la sociedad en base a lo estipulado en el Real Decreto
Ley 1/2022, el cual habilita al FROB a poder adquirir una participacién mayoritaria en la sociedad. Dicho cambio ha supuesto
una reordenacién de los porcentajes de participacion del FROB en la sociedad, alcanzando un 50,14%; no obstante lo anterior,
dicha modificacién no supone ningin cambio en el marco contable aplicable a la sociedad, como la Circular 5/2015 de Banco
de Espafia, entre otras, puesto gue dicho Real Decreto Ley estipula que el marco juridico y normativo de la sociedad
permaneceinalterable.

2.1. Modelo de negocio

Con un enfoque estratégico que pasa por optimizar los fiujos de caja en la desinversion de su cartera, asi como la generacién de valor
social, la actividad de Sareb -que cuenta con 322 empleados a cierre de 2022- se estructura en tres estrategias diferenciadas:

a) Por un lado, durante el ejercicio 2022 y fruto de la aprobacién del RD 1/2022, se introduce en Sareb el principio de sostenibilidad y
utilidad social. Aunque Sareb viene realizando gestién social de sus activos desde su creacién, dicho principio implica que Sareb ponga
foco en la maximizacion del valor econdmico y social de su cartera, destacando el nuevo modelo de gestidn social que implica la firma
de contratos de alquiler social en todos aquellos casos en los que existan familias con vulnerabilidad identificada habitando viviendas
propiedad de Sareb, asi como el impulso de venta de vivienda asequible, tanto a AA.PP. para su uso como parque publico de alquiler
como a particulares, que permiten generar asimismo los flujos de desinversion necesarios para repagar la deuda. Durante el ejercicio
2022 Sareb cuenta con Servihabitat como su servicer especialista en gestidn social

b) Paraaquella parte de la cartera con menor valor social directo, la estrategia se centra en acelerar los ritmos de ventas, principalmente
en canales minoristas, con el objetivo de liquidar la totalidad de la cartera en 2027, tal y como estipula su mandato. En cualquier caso,
se tendré en consideracion en la gestidn y venta de los activos el potencial valor social que se pueda generar. La gestién comercial se
ha delegado en gestores comerciales externos o servicers. Sareb ha vuelto a licitar en 2022 los contratos de gestién de su cartera de
préstamos e inmuebles en desinversion, adjudicdndose a los nuevos gestores comerciales Hipoges Iberia y Anticipa-Aliseda, que
sustituyen a los anteriores (Altamira Asset Management, Haya Real Estate, Servihabitat y Solvia).

¢} Por ultimo, el planteamiento de generacidn de valor se centra en todos aquellos activos en los que, a través de la inversién y una
gestion especializada, se puede generar valor respecto a su venta en estado actual. En esta estrategia se identifican tres lineas de
actuacion:
(i) desarrollo de promocion inmobiliaria
{ii) finalizacion de obras en curso paradas y suelos finalistas
(iii) gestion y desarrollo urbanistico de suelos.

Por el lado de los costes, El enfoque estratégico de la compafiia se asienta en la optimizacién de los mismos, para lo que la compafiia
cuenta con un Plan de Eficiencia lanzado en 2020, enfocado en el ahorro y contencién de gastos, y consolidado en los ejercicios 2021 y
2022. Desde su puesta en marcha, la compafiia ha reducido significativamente su base de costes, especiaimente en aquellos con mayor
componente fijo y menos dependientes del nivel de actividad, y se ha realizado una revision de todas las fuentes de gasto para identificar

\
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puntos de mejora.

Los gastos totales de explotacion de Sareb se han reducido en 89 millones de euros®respecto al mismo periodo del afio
anterior (al pasar de 697 a 612 millones de euros), principalmente por unos menores volimenes de transformacién de
préstamo y adecuaciones de la cartera inmobiliaria.

Es importante destacar la incidencia que tienen los gastos de adecuacidén de inmuebles, consecuencia del mayor esfuerzo
realizado por la compafiia en el porfolio residencial para facilitar la venta minorista e impulsar un impacto positivo en margen.
Es significativo el deterioro con el que Sareb recibe los inmuebles tras el proceso recuperacién de créditos impagados, que
requiere que la compafiia realice significativos esfuerzos en ejecutar su adecuacion para facilitar la venta minorista.

Sareb ha adoptado medidas adicionales de eficiencia implantadas en el segundo semestre del afio. A cierre del ejercicio, se
han cumplido los objetivos previstos en cuanto a la contencién de gastos.

El modelo de negocio de Sareb contempla también el desarrollo de iniciativas conjuntas con las administraciones publicas
para paliar, en la medida de lo posible, el problema de la escasez de vivienda social en Espaia. En este sentido, la compafiia
tiene a disposicion de comunidades auténomas y ayuntamientos hasta 15.000 viviendas, tanto para su cesién temporal a través
de convenios, como para alcanzar acuerdos de venta para completar sus programas de vivienda social.

La actividad de Sareb se circunscribe a la geografia espafiola.

2.2. Principales factores y tendencias que pueden afectar a su futura evolucién

En términos de actividad, el primer semestre del ejercicio 2022 ha estade marcado por dos aspectos: por un lado, se confirma
el cambio de tendencia iniciado en el ejercicio 2021 tras un 2020 marcado por el covid-19, con un buen comportamiento
generalizado del mercado inmobiliario, lo cual se ha confirmado en el incremento del nimero de transacciones registradas en
el mercado. Sareb ha sabido acompaniar la inercia del mercado y ha registrado un incremento del 8% de sus ingresos -sin
considerar el impacto por el devengo de intereses-, y en concreto un 19% de los ingresos provenientes de la venta de sus activos
inmobiliarios, que es la principal fuente de ingresos de la compafiia. Sareb mantiene su estrategia de focalizar sus ventas hacia
compradores minoristas.

Por otro lado, el ejercicio 2022 ha estado marcado por la inestabilidad geopolitica y, especialmente, por el incremento progresivo
de la inflacién que se ha mantenido constante durante todo el ejercicio 2022 lo cual ha derivado en un incremento de los tipos
de interés como medida de los principales bancos centrales para intentar frenar dicha escalada de precios. Esta situacién de
escalada de precios y tipos de interés es probable que impacte en la economia, y especialmente en el mercado inmobiliario.

En paralelo al contexto econémico, cabe destacar algunas de las tendencias futuras que supondran un reto para la compafiia
en el corto y medio plazo:

¢+ Cambios demograficos y sociales: en 2027 en Espafia se contabilizardn mas de 48 millones de habitantes —mas de un
cuarto tendrd mas de 65 afios— (INE, 2018). Asimismo, las familias tienden a reducir su tamafio.

+ Plan de recuperacién econdmica de la Unién Europea (UE): parte de los fondos aprobados con motivo de la
ralentizacién econdémica por la pandemia irdn destinados al sector inmobiliario y la construccién, en concreto a la
rehabilitacién de viviendas y la regeneracién urbana, asi como a la eficiencia energética.

+ Eficiencia energética en edificios: los edificios consumen el 40% de la energia utilizada en la UE. En linea con el
Acuerdo de Paris, la UE ha establecido un objetivo indicativo de mejora de la eficiencia energética de al menos un
27% para 2030.

* Innovacion aplicada al negocio inmobiliario: la aplicacién de tecnologias como la realidad virtual, la inteligencia
artificial, internet de las cosas o el Big Data estan transformando la operativa delsector.

s Infraestructuras resilientes al cambio climatico: la inversidén en infraestructuras bajas en carbono, combinada con
reformas estructurales, podria aumentar el PIB mundial hasta en un 5 % para 2050, al tiempo que se reducirian las
emisiones de CO,y se mitigarian los riesgos asociados a eventos climaticos extremos (OCDE,

2017).

* Ciudades inteligentes e interconectadas: la incorporacién de tecnologia busca mejorar la eficiencia y las condiciones
de vida en las ciudades.

*  Nuevos modelos residenciales: la aparicién de nuevos modelos de convivencia adquiere mayor relevancia e impulsa

L €l dato de gastos no incluye las provisiones y deterioros (32 millones en el ejercicio 2021 y 96 millones correspondientes al 2022).
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el mercado de estos activos.

*  Evolucién de los precios de la vivienda: el Indice de Precios de la Vivienda (IPV), segun el INE, contintia su tendencia
creciente, mas pronunciada en el caso de segunda mano que de obra nueva.

+ Evolucién de los tipos de interés de mercado: el aumento del euribor a 3 meses se espera que pueda mantenerse o
aumentar en el corto y medio plazo, con un impacto en los gastos financieros de la Compafiia que podrian ser
relevantes. En el contexto actual de la compafiia, se ha decidido no realizar coberturas de tipos de interés con
instrumentos derivados.

2.3. Principales politicas y procedimientos

Sareb cuenta con numerosas politicas y procedimientos que rigen el comportamiento de la compafiia, con el fin de actuar con
el debido control. Se muestran a continuacidn las principales politicas de la compafia relacionadas con cuestiones sociales,
medioambientales y de cumplimiento, que se explicardn con mayor detalle a lo largo del informe:

Ambitos Politicas/ Compromisos Descripcion

Es la maxima manifestacién de la cultura corporativa
de Sareb y determina el marco al que ha de ajustarse
el contenido de las politicas y procedimientos. Los

Codigo de conducta valores corporativos de Sareb que rigen en el dia a
dia de la Compaiiia son los siguientes: Integridad,
Transparencia, Eficacia, Conocimiento, Sostenibilidad
y Utilidad Social.

Politica general de retribuciones para los Establece los principios y pautas para definir el
miembros del Consejo de Administracién marco retributivo de los miembros del Consejo de
Administracién de Sareb.

Sareb dispone de la Politica de Prevencién del Riesgo
Penal, del Fraude, el Soborno y la Corrupcidn, con la
Cumplimiento Politica de prevencidn del Riesgo Penal, finalidad de implantar en la Organizacién una cultura
Fraude Soborno y Corrupcién ética y comprometida con el marco legal y normativo
vigente, rechazando la comisién de cualquier ilicito
penal, incluido el fraude, corrupcién y soborno.

Normativa para la prevencion delf blanqueo  Define mecanismos de control adecuados y
de capitales y financiacién de terrorismo efectivos, basados en el establecimiento de normas
y procedimientos de obligado cumplimiento.

Identifica situaciones en las que podrian existir
Politica de conflictos de interésy conflictos de interés entre los consejeros accionistas
operaciones vinculadas y la sociedad y establece unos criterios de aplicacién
de la politica mas restrictivos que los exigibles por la
normativa mercantil aplicable.

Cuestiones sociales y " Asegura el alineamiento de todos los directivos
de personal Politica de Personas y Cultura y empleados de Sareb, asi como la atraccion,
motivacién y fidelizacion de los mismos.

Define las directrices medioambientales y sociales a
Cuestiones Ambientales o . seguir en el ejercicio y desarrollo de la actividad de
y reputacionales Politica Sostenibilidad Sareb para promover la creacién de valor, asi como

las lineas de actuacién en la relacién con terceros

para mitigar riesgos de reputacién corporativa
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3. Etica, integridad y transparencia

Con el objetivo de cumplir con sus compromisos en materia de ética, integridad y transparencia, y prevenir los posibles riesgos
a los que se pueda enfrentar la entidad en este sentido, Sareb cuenta con un robusto modelo de cumplimiento y gobierno.

Ademas, la singularidad de su objeto social y el interés publico asociado a la actividad de Sareb, implican una supervisidn
rigurosa en este ambito por parte del Banco de Espafia y de la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores (CNMV).

Sareb hace publicos informes de actividad semestral y anual, ademas de otros informes que dan cuentas de su gestidn?.

3.1. Modelo de gobierno

El modelo de gobierno de la compafia estd conformado por dos érganos principales: la Junta General de Accionistas y el
Consejo de Administracidn, cuyo funcionamiento se apoya en el Comité de Auditoria y el de Retribuciones y Nombramientos.
Adicionalmente, el Comité de Direccién de Sareb como érgano maximo de decisidn interno asiste al Consejo de Administracion
en la direccidén de la gestiéon financiera y operativa, y en sus funciones de informe presupuestario y de gestidn, entre otras,
atendiendo a lo dispuesto en el Real Decreto 1559/2012.

La Junta General de Accionistas, integrada por los accionistas de Sareb, delibera y toma decisiones sobre los asuntos que son de
su competencia, conforme a los estatutos sociales y la Ley de Sociedades de Capital.

Por su parte, el Consejo de Administracién®es el érgano de representacion, administracién, gestién y control de la sociedad y
sigue las mejores practicas de gobierno aplicables a las sociedades cotizadas. Actualmente, estd compuesto por 9 consejeros,
de los cuales un tercio son independientes, en virtud de lo dispuesto en el Real Decreto 1559/2012, por el que se establece el
régimen juridico de las sociedades de gestién de activos.

En enero de 2022 se aprobd el Real Decreto-ley 1/2022, por el por el que se modifican: la Ley 9/2012, de reestructuracién y
resolucién de entidades de crédito; la Ley 11/2015, de recuperacién y resolucién de entidades de crédito y empresas de
servicios de inversién; y el Real Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las
sociedades de gestidn de activos, en relacién con el régimen juridico de Sareb

Ademas:

» El Real Decreto Ley 1/2022 elimina los limites a la participacién del Estado en el accionariado de Sareb, permitiendo
asi la toma de control por parte del Estado en el capital de Sareb. Como consecuencia de ello, en abril de 2022 el FROB
se convirtié en el accionista mayoritario de Sareb, al ostentar el 50,14% del accionariado. No obstante lo anterior,
Sareb ha mantenido su sometimiento al ordenamiento juridico privado con algunas especificidades: (i) adaptacién del
régimen de contratos mercantiles y de alta direccién a los del sector publico estatal al establecido en disposicién
adicional octava del Real Decreto-ley 3/2012, de 10 de febrero, de medidas urgentes para la reforma del mercado
laboral (en adelante, RDLey 3/2012) y (ii) sometimiento al régimen de contratacién del sector publico, de conformidad
con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento
juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de
2014 (en adelante, “LCSP”).

2 Mas informacion en https://www.sareb.es/nosotros/gobierno-corporativo/informes/.

3 para saber mas acerca del Consejo de Administracion y su desempefio puede consultarse informacion en la seccién de Gobierno Corporativo disponible en

www.sareb.es, asi como en los diferentes informes de gestion.
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Se procede a la adaptacion del régimen supervisor y de fiscalizacién de Sareb, asi como del seguimiento del
cumplimiento de sus objetivos. Por un lado, ante una toma de control publico, se elimina la Comisién de Seguimiento,
dado que el seguimiento de la actividad de la sociedad y la comprobacién del cumplimiento de sus objetivos se
realizaré directamente a través de los érganos de control de la sociedad. Finalmente, se mantiene el actual régimen
de supervisién y sancién atribuido al Banco de Espafia.

+ Seincorpora, respetando el objeto social actual de Sareb, la posibilidad de enajenacién de activos en base al principio
general de sostenibilidad. Hasta la fecha, en el marco de su estrategia de responsabilidad social corporativa, la
compafiia ya ha venido realizando en los Gltimos afios acciones en materia de vivienda social a través de la firma de
distintos convenios. Esta habilitacién permite reforzar este compromiso, en aras de maximizar el impacto positivo de
la compaiifa en la sociedad.

La retribucidn de los miembros del Consejo de Administracién

El marco retributivo de Sareb estd definido en la Politica General de Retribuciones para los miembros del Consejo de
Administracién, que se modificé por la Junta General de Accionistas del 29 de junio de 2022 para adaptarla a los cambios
normativos derivados del sometimiento de la Sociedad a la Disposicién adicional octava del Real Decreto-ley 3/2012, de 10
de febrero, de medidas urgentes para la reforma del mercado laboral y normativa de desarrollo.

Ademas, anualmente se elabora un informe en el que se rinde cuentas sobre la aplicacién de la politica en el Gltimo ejercicio
cerrado, el cual se encuentra disponible para su consulta en www.sareb.es, tras su aprobacion.

En el capitulo 5 del presente informe se reporta la remuneracién de los miembros del Consejo de Administracidn
correspondiente al ejercicio 2022, en cumplimiento de la Ley 11/2018.

3.2, Sistema de control interno

La compafifa cuenta con un Sistema de Control interno sobre normas éticas (SCISNE) que comprende todas aquellas politicas,
manuales y procedimientos que contribuyen a lograr que su actividad se realice no solo conforme a la legislacién vigente, sino
también de una manera ética e integra.

El Departamento de Cumplimiento es el encargado de velar por el cumplimiento de las normas éticas orientadas a la
prevencidn de delitos, la proteccién de datos y la deteccion de otros riesgos, entre otras cuestiones.

Este sistema se articula en torno al Cédigo de Conducta y se completa mediante un amplio conjunto de politicas que cubren
dmbitos como la responsabilidad penal, la prevencién del blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo, la
proteccién de datos o las relaciones con terceros, entre otros, que también son de aplicacién a los servicers y a los principales
proveedores.

En paralelo, la compafifa también dispone de un Sistema de control interno sobre procesos estratégicos y de gobierno (SCEG),
de un Sistema de control interno sobre los procesos de gestién de riesgos de negocio {SCIR), de un Sistema de control interno
sobre la informacion financiera (SCIIF) y de un Sistema de control interno sobre la informacién no financiera (SCIINF).

El Cédigo de conducta

Es la maxima manifestacion de la cultura corporativa de Sareb y determina el marco al que ha de ajustarse el contenido de las
politicas y procedimientos de la compafiia. Ademas, esta inspirado en los 10 principios recogidos en el Pacto Mundial de las
Naciones Unidas.

El Cédigo —aprobado por el Consejo de Administracién en 2013 y actualizado por altima vez el 30 de abril de 2019-recoge de
forma expresa los compromisos y pautas de comportamiento que han de ser observados y seguidos por las personas incluidas
en su ambito de aplicacién.

Los comportamientos de los empleados deben regirse por este marco desde el momento de su incorporacion a Sareb. Por ello,
las nuevas incorporaciones reciben junto con el contrato laboral un ejemplar del Cédigo de conducta, para el cual se solicita

la aceptacién expresa y firmada como parte del contenido contractual.

Ademas, Sareb extiende el cumplimiento del cédigo a la relacién con los servicers —todos ellos estdn adheridos al Cédigo de
conducta de Sareb o a su cédigo ético homologado por la compafiia— asi como a los principales proveedores, a través de la

NP
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inclusién de una cldusula especifica en los contratos que requiere de aceptacion expresa de forma previa a la prestacion de
los servicios.

El Buzdn de denuncias

Sareb cuenta con un buzén de denuncias, gestionado por el Departamento de Cumplimiento, para facilitar la comunicacién de
irregularidades y otras conductas éticamente cuestionables. Dicho canal esta a disposicion tanto de sus empleados como de
terceros relacionados con la compafiia —en concreto servicers y proveedores—.

La gestion del buzén la lleva a cabo un tercero independiente experto en esa materia. Las denuncias pueden presentarse de
forma confidencial -solo con conocimiento de la empresa externa- o, desde 2019, de manera anénima, de modo que este
tercero tampoco conozca la identidad del denunciante. Asimismo, este mecanismo permite recoger y responder a consultas
sobre determinados aspectos y dudas relacionados con el Cédigo de conducta de la compafiia.

Para la difusion del buzén y el conocimiento entre sus empleados y los servicers, Sareb desarrolla diferentes iniciativas. Entre
otras, destacan la celebracion de sesiones informativas presenciales y en remoto, programadas para el primer trimestre de
2023, la colocacidon de carteleria en las ubicaciones donde se encuentra el personal que gestiona los activos de Sareb y la
difusién de noticias en la intranet.

En 2022 se han recibido 10 denuncias por los distintos canales de los que dispone Sareb (buzén de denuncias y otros). Dos de
ellas estan en curso a cierre de este informe, y pudieran estar relacionadas con aspectos relativos a vulneracién de los
Derechos Humanos* dentro del &mbito laboral.

En paralelo al buzén, Sareb dispone de un Procedimiento de gestién e investigacién de denuncias que responde al compromiso
de la compaiiia por atender y analizar todas aquellas situaciones que puedan suponer un incumplimiento del Cédigo de
conducta.

3.3. La gestion de los riesgos en Sareb y el impacto de la covid-19

Sareb cuenta con un modelo de gestién y control de riesgos cuyo objetivo es profundizar en la identificacién de las situaciones
que pueden dar lugar a la materializacion de los riesgos, asi como en los procedimientos asociados que se deben llevar a cabo
para su mitigacién. Su definicién se ha basado en las recomendaciones emitidas por un experto independiente. La compafiia
realiza de manera continua una evaluacién de los riesgos en toda la organizacion, lo que ha permitido incorporar un marco de
tolerancia que incluye métricas especificas para cada tipo de riesgo identificado y los umbrales minimos que activan los planes
de actuacion.

La crisis sanitaria ocasionada por la covid-19, con su consiguiente impacto en la economia y en el sector inmobiliario, ha
constituido uno de los principales riesgos gestionados y que perduraran en el corto y medio plazo.

En las diferentes reuniones, tanto del Comité de Auditoria como del Consejo de Administracion, en los meses de noviembre
y diciembre de 2022, se ha avanzado en el establecimiento de una nueva politica de gestién de riesgos y control que responda
a la nueva situacidn derivada de la reclasificacion de Sareb en las Cuentas Nacionales como unidad perteneciente al sector de
las Administraciones Publicas, y a la eliminacién de las limitaciones de la participacién del Estado en el accionariado de Sareb.
Los cambios estructurales y normativos derivados de las circunstancias descritas deben incorporarse en el enfoque sobre
cémo se enfrenta la compafia a los riesgos derivados de su actividad, buscando una simplificacion del modelo de control y
gestién, reforzando la plena transparencia con la que siempre ha actuado la compafiia, lo que implicard que en el afio 2023 la
taxonomia de riesgos sea diferente a la actual.

En la actualidad, la taxonomia de riesgos de Sareb es la siguiente:

4 Segtin la OIT, se incluyen dentro del concepto de “Derechos Humanos” las siguientes categorias: la libertad de asociacién y ta libertad sindical y e!
reconocimiento efectivo del derecho de negociacién colectiva, la eliminacién del trabajo forzoso u obligatorio, la abolicién del trabajo infantil y la eliminacion
de la discriminacién en materia de empleo y ocupacidn.
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Integridad

Informacién
financiera

Operacional

Definicion del riesgo: Incumplimiento de normas o principios éticos de general aceptacion derivado de
deficiencias en los estandares de conducta establecidos por la compaifiia, de los procedimientos asociados
a ellos o de comportamientos personales impropios. Comprende los riesgos derivados de aspectos legales,
penales y fiscales cuando la causa es debida a una ejecucidn intencionada.

éComo se gestiona?: El riesgo de integridad consta de varios subtipos de riesgos; conflictos de interes,
blanqueo de capitales, riesgo penal, riesgo de privacidad y riesgo re putacional por contagio. Cada uno de
estos subtipos de riesgo cuenta con una metodologia de evaluacion y gestion propia, que es aprobada por el
Comité de Gestion de Riesgos y Controles, érgano dependiente del Comité de Auditoria, como Desarrollo de
la Politica de Gestion de Riesgos. Las medidas de control pasan por el uso de herramientas ad-hoc para cada
una de sus tipologias, desde una herramienta propia para evaluar y gestionar el riesgo, como ocurre con
prevencion de blanqueo de capitales y privacidad, a cruces con listas internas, mecanizados en los aplicativos
de negocio de la compafiia, con sus propias alertas y facultades de aprobacion. El Organo de Control Interno
es el comite encargado del disefio y evaluacion de las medidas de gestion de! riesgo de integridad de la
compafiia.

Definicion del riesgo: Consecuencia de los errores en la informacién financiera atribuibles a politicas
contables inadecuadas, a fallos en el establecimiento de los criterios de tratamiento contable de las
transacciones o a deficiencias en sus procesos de elaboracion.

éComo se gestiona?: La gestion comprende un conjunto de controles que proporcionan seguridad
razonable sobre la fiabilidad de la informacidn financiera incluida en las cuentas anuales.

En relacion con las situaciones pandémicas, los planes de continuidad tanto de los elementos humanos
(distintos ejecutores) como técnicos (sistemas programados para trabajar online desde cualquier punto
exterior a las oficinas) garantizan la ejecucién y aprobacién de la informacién financiera. El disefio y
ejecucion de controles sobre la informacién financiera se ha podido llevar a cabo mediante el trabajo en
remoto sin que se hayan visto afectados los plazos, salvo en algtin control relacionado con tasaciones de
inmuebles, tarea que se ha visto demorada por el decreto de estado de alarma.

Definicion del riesgo: Fallos en el procesamiento de las transacciones atribuibles a errores humanos no
intencionados o a procesos inadecuados o defectuosos, fallos en los sistemas 0o como consecuencia de
eventos externos. Para la correcta gestion de los riesgos provocados por la covid-19 se han identificado,
bajo un contexto externo -no dependiente de Sareb- e interno -dependiente de la compa#ia-, diferentes
escenarios y niveles de afectacién, incluyendo para cada parametro medidas basadas en el impacto y la
probabilidad de ocurrencia de cada uno de los escenarios identificados.
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Crédito

Inmobiliario

¢Como se gestiona?: La gestién engloba un exhaustivo y completo conjunto de politicas, manuales y
procedimientos que velan por la minimizacién de los errores operacionales. En la medida de lo posible,
Sareb automatiza aquellos riesgos que se consideran criticos.

Los controles que permiten a la compaiiia gestionar de manera adecuada los riesgos operacionales
relacionados, por ejemplo, con la covid-19 y se vertebran en tres ambitos:

*  Procesos: Se dispone de un cuerpo normativo completo y un documento de acciones y controles
frente a posibles escenarios adversos causados por la pandemia.

* Tecnologia: Existe una arquitectura hibrida (con centros de respaldo, escalado, etc...) donde se
realizan pruebas para ver el impacto que puede causar tanto la caida de ciertos sistemas como la
utilizacién reiterada de otros.

+  Personas: Se identifican las funciones criticas de la compafiia y las personas y/o proveedores que
participan en ellas. Se realiza seguimiento del estado de los proveedores para poder buscar (junto
con el responsable de la funcién) un plan B en caso de contingencia con dicho proveedor.

Asimismo, cabe resaltar que el Sistema de Gestidon de Continuidad de Negocio de Sareb sigue las practicas
de la norma ISO 22301. Los planes de contingencia de la compafiia forman parte de estas practicas, y uno
de los destacados es el que tiene como objeto hacer frente a pandemias, que sigue un modelo sistematico
que posee la capacidad tactica y estratégica para planificar y responder de forma correcta a las situaciones
y amenazas derivadas de esa contingencia con el objetivo de asegurarla continuidad de negocio a un nivel
aceptable definido previamente.

El disefio y ejecucidn de controles se ha podido {levar a cabo mediante el trabajo en remoto sin que se
hayan visto afectados ni los plazos ni la calidad del trabajo.

Definicion del riesgo: Posibilidad de pérdidas derivadas del incumplimiento total o parcial de las
obligaciones contractuales de pago de sus clientes o contrapartes, o por el deterioro de su calidad
crediticia.

éCémo se gestiona?: La gestidn establece procedimientos especificos en funcién de las distintas
caracteristicas de |las unidades de activos financieros y de las operaciones. El impacto de la covid-19 ha
derivado en la reduccién de los ratings de algunas entidades, si bien ésta no ha sido significativa a efectos
de los limites establecidos ni ha supuesto modificaciones en la gestion de los excedentes de tesorer{a.

Definicion del riesgo: La evolucidn del precio de los activos inmobiliarios, sean o no propiedad de
Sareb, afecta de forma indirecta en esta exposicidn crediticia y de forma directa en la cartera de activos
inmobifiarios adjudicados. En el ejercicio 2022 se ha consolidado la recuperacién experimentada en el
segmento residencial que se inicié en el ejercicio 2021 tras la crisis del Covid -19. En el caso de suelos y
terciario, dicha recuperacién ha sido mds lenta, habiéndose experimentado incrementos de precio de
manera mas timida. En el actual contexto, la compafiia permanece atenta a la evolucion de la situacion
epidemioldgica, entre otros aspectos, y trata de adaptarse a las nuevas preferencias de consumidores e
inversores, que pasan por:

* Activos residenciales: menor priorizacion de la localizacién frente a aspectos como mayores
superficies, disponibilidad de terrazas y entornos mas naturales.

. Suelos: durante el ejercicio, se ha ido recuperado |la actividad tras una ralentizacién en las decisiones
de medio y largo plazo para la compra de terrenos dedicados a la construccidén de viviendas.

+  Oficinas: impacto de nuevos aspectos laborales como el teletrabajo y las medidas de proteccién
contra la covid-19, que han transformado las preferencias de las empresas para la ubicaciéon de sus
lugares de trabajo. Se demandan ubicaciones mas secundarias, con espacios abiertos y mayores
medidas de higiene.

+  Terciario: ralentizacion de la compra de locales y paralizacién del comercio, lo que ha supuesto un
retroceso de las ventas.

éComo se gestiona?: La gestidn activa del riesgo abarca el anélisis de todas las variables que afectan a la
evolucién del mercado inmobiliario para optimizar la valoracién y adelantar estrategias paliativas. Se ha
realizado un modelo de rating inmobiliario que se actualiza periédicamente en funcién de la disponibilidad
de datos socioecondmicos y de ventas de inmuebles y que permite mejorar la valoracién de los activos
inmobiliarios.

En relacién con los posibles cambios en las preferencias de los consumidores como consecuencia de la
pandemia, Sareb lleva a cabo diferentes andlisis de los activos (casas, segundas residencias, ubicaciones
secundarias...) para poner en el mercado los inmuebles con unos precios adecuados.
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Tipo de interés

Liguidez

De
contrapartida

Estratégico

Reputacional

Definicién del riesgo: La magnitud del riesgo de tipo interés esta directamente vinculada a la dimension
de la cartera recibida con relacién a los bonos emitidos para la adquisicion de los activos de la compaiiia y
el pago de un tipo de interés variable vinculado al Euribor y al diferencial del Tesoro Espaiiol respecto a los
swaps de mercado.

éCémo se gestiona?: La gestién se realiza mediante el seguimiento diario de la evolucién de las curvas de
tipos, y mensualmente a través del andlisis del impacto en los costes financieros de Sareb, sensibilizando
los escenarios extremos. La covid-19 ha incrementado significativamente la incertidumbre, lo que ha
llevado a una drastica reduccién del volumen de operaciones en determinados mercados. En ese contexto,
ha aumentado la volatilidad y la posibilidad de exposicién a escenarios extremos de costes financieros.
Sareb ha incrementado la frecuencia de revisién de los escenarios extremos y su impacto en los costes.

Definicion del riesgo: imposibilidad de hacer frente a las deudas adquiridas frente a terceros y contrapartes
como consecuencia de no disponer de los recursos necesarios.

¢Como se gestiona?: La gestion abarca el anélisis continuo y la definicién de planes de contingencia, asi
como una gestién de los excedentes conforme al principio de prudencia y una politica de inversidn con
limites de riesgo de contrapartida, establecidos y aprobados por el Consejo de Administracion.

Se calcula trimestralmente el horizonte de liquidez, esto es, la capacidad de Sareb de hacer frente a
sus compromisos medios de pago con el efectivo disponible. Este punto se tiene en cuenta a la hora de
amortizar la deuda.

El efecto de la pandemia no ha supuesto salidas de caja en la tesoreria de Sareb, mas alld de los normales
derivados de su actividad. La compafiia mantiene en todo momento una disponibilidad elevada y bajo
compromiso de saldos a futuro, lo que permite mantener un excedente de tesoreria por encima de la ratio
de liquidez minima disponible. De ese modo, se reduce al méximo la posibilidad de impago sobre deudas
adquiridas frente a terceros.

Definicién del riesgo: Derivado de la posibilidad de quiebra de las entidades financieras en las que Sareb
tiene depositada su liquidez o con las que mantiene contratos de derivados.

{Cémo se gestiona?: Se realiza un control periédico de las posiciones con las distintas contrapartidas y se
calcula la pérdida esperada en funcién de la evolucién de la probabilidad de defauft de mercado de las
mismas. Adicionalmente se mantienen contratos de gestién de colaterales.

La covid-19 ha derivado en la reduccién de los ratings de algunas entidades, si bien no ha sido significativa
a efectos de los limites establecidos ni ha supuesto modificaciones en la gestién de los excedentes de
tesoreria.

Definicion del riesgo: Consecuencia de la inconsistencia de las politicas, la asuncién de riesgos o la
estrategia con la misién de la sociedad o con el contexto en el que habran de desarrollarse sus negocios y
actividades. Aplica en todos los &mbitos de Sareb, tanto los involucrados directamente en la actividad de
desinversién de los activos de la sociedad como en actividades de organizacién interna, por su capacidad
de influencia sobre el cumplimiento del mandato de la compafiia.

¢Cémo se gestiona?: La gestion se lleva a cabo mediante el seguimiento —y la actualizacién con caracter
anual- del Plan de Negocio. Tras la normalizacién econdmica -por el impacto de la crisis sanitaria- la
estrategia de Sareb continda apoyandose en los pilares que establece dicho plan y se ha recuperado la
normalidad en la gestién.

Definicion del riesgo: Se deriva del conjunto de percepciones que los grupos de interés tienen de Sareb
como resultado de su comportamiento y actuaciones a lo largo del tiempo. Existe un riesgo reputacional
cuando Sareb proyecta a sus grupos de interés, internos y externos, un mensaje/concepto que no se ajusta
a sus valores.

¢Cémo se gestiona?: Sareb dispone de una Politica de Riesgo Reputacional “por contagio” que permite
ordenar diferentes situaciones de riesgo a las que puede enfrentarse la compaiiia, como aquellas derivadas
de la inmersidén en procedimientos penales de intervinientes relacionados con los activos recibidos por
Sareb. La compafifa también dispone de Politicas de Comunicacién y Relaciones Institucionales, que velan
por la transparencia, y de una Politica de Sostenibilidad, que recoge los compromisos para desarrollar el
mandato de una manera sostenible.
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3.4. Llucha contra la corrupcidn, el soborno y el blanqueo de capitales

Sareb reconoce que abordar el riesgo de fraude y corrupcién es parte importante de la gestidn eficaz de cualquier
organizacién. Para ello, se dispone de un mapa de prevencidon de delitos penales, que incluye algunos aspectos ESG
(Environmental, Social, Governance), ademas de contar con una Politica de prevencién del Riesgo Penal del fraude, el soborno
y la corrupcién que establece las pautas de actuacién para prevenir, detectar y dar respuesta a conductas que vayan en contra
de los principios de ética e integridad de la compafiia y de la normativa vigente. La politica se basa en dos principios éticos
fundamentales para Sareb: la transparencia y las buenas practicas.

Ademas, la compafia cuenta con varios controles relacionados directamente con la prevencién del fraude, la corrupcién y el
soborno. En ese sentido, cabe destacar:

* Los principios de actuacién y normas de conducta en esta materia contenidas en el Cédigo de conducta, de obligado
cumplimiento para todos los empleados y los miembros de los érganos de administracién de la sociedad, asi como
determinados proveedores y sus empleados.

* Normasy controles relativos a la entrega y aceptacién de regalos e invitaciones y al modo de actuar ante un conflicto
de intereses.

» Pautas de conducta especificas, reguladas en los contratos suscritos, dirigidas a los agentes, intermediarios, asesores y
proveedores que se relacionan con Sareb.

¢ Las Instrucciones Internas de Contratacién, aprobadas por el Consejo de Administracion, y el Procedimiento General
de Compras, que establecen los principios que han de regir las contrataciones de la entidad, conforme a la Ley de
Contratos del Sector Publico 9/2017 y que se concretan en los principios de publicidad, concurrencia, transparencia,
confidencialidad, igualdad y no discriminacién

» Canales de comunicacién de denuncias, en los que los empleados y las personas que prestan servicios indirectamente
a Sareb, de manera confidencial y anénima, pueden informar de la comisién de actos con indicios de fraude o
corrupcidn de los que se tenga conocimiento sin miedo a represalias de ningan tipo.

* Se consideran funciones esenciales para la sociedad en esta materia las normas de Gobierno Corporativo (Politica de
conflictos de interés y operaciones vinculadas, aplicable a consejeros y directivos) y la funcién realizada por los
auditores, tanto internos como externos.

En 2021 se renovd la certificacion de AENOR que acredita y valida que la organizacién tiene implantados los mecanismos
adecuados para prevenir, detectar y gestionar tanto los riesgos penales, como posibles conductas de soborno, conforme a las
normas UNE 19601/2017 y UNE-ISO 37001/2016, respectivamente. En noviembre de 2022 se ha realizado la auditoria de renovacion
de Certificacion del Sistema de Gestidon de Compliance Penal y Antisoborno de SAREB donde se ha comprobado la implantacién del Sistema
respecto a los requisitos especificados en las normas de referencia UNE 19601:2017 y UNE-ISO 37001:2017.

Ademas, durante este ejercicio se ha convocado a todos los empleados de Sareb que no fueron formados en 2021 y empleados de nueva
incorporacion, a cursos en materia de prevencion del blanqueo de capitales y financiacién del terrorismo y en materia de Proteccién de
Datos.

Medidas para luchar contra el blanqueo de capitales

Sareb reconoce la importancia de la lucha contra el blanqueo de capitales y es consciente del riesgo que conlleva el desarrollo
de su actividad en cuanto a la posible utilizacién ilicita de sus servicios. La compafiia vela para que su actividad esté basada en
el principio de respeto de la regulacidn existente en esta materia, asi como en la promocién y defensa de principios de
responsabilidad social corporativa, entre los que se encuentra la lucha contra el blanqueo de capitales. Ademas, trabaja para
que estos principios se traduzcan en pautas que rijan tanto el comportamiento de las personas que integran la organizacion
como los procesos que definen las formas de trabajar y la toma de decisiones.

Para ello, la compafiia cuenta con una Normativa de prevencién del blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo,
actualizada conforme a los cambios de la ley, en la que se concretan mecanismos de control adecuados y efectivos, basados en
el establecimiento de normas y procedimientos de obligado cumplimiento dirigidos a:

¢ Cumplir con la normativa vigente en cada momento sobre prevencidn del blanqueo de capitales y de la financiacién del
terrorismo, y con las recomendaciones emitidas por los organismos y autoridades nacionales e internacionales.

* Implantar procedimientos, sistemas de control y canales de comunicacién adecuados que garanticen que las operaciones
realizadas sobre sus activos no sean utilizadas para el blanqueo de capitales o la financiacién del terrorismo.

* Establecer politicas de aceptacidn de clientes y procedimientos relativos a la identificaciéon y conocimiento del cliente que
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impidan el acceso a los servicios de la compafifa a personas o colectivos no deseados, garantizando que todos sus empleados
las conozcan y observen.
+ Implicar a todos los niveles de la organizacién en el cumplimiento de estas normas.

Informacion fiscal

Como parte del compromiso de Sareb con la transparencia, se reporta a continuacién informacién acerca de los resultados de
la compaifiia, los impuestos y las subvenciones recibidas durante el ejercicio de 2022.

Informacion fiscal (En M€)

2020 2021 2022
Resultado del ejercicio -1.073 -1.626 -1.506
Impuesto sobre Sociedades -1 -13 -2
Subvenciones recibidas 0 o 0

Adicionalmente al impuesto de sociedades anteriormente mencionado, Sareb ha pagado durante 2022 84 millones de euros
en concepto de IVA no deducible y 96 millones de euros por I1BIs, plusvalias municipales y otras tasas.

3.6. El respeto a los derechoshumanos

El Cédigo de conducta de la compafiia recoge expresamente los principios del pacto de las Naciones Unidas sobre Derechos
Humanos. Los estandares éticos en los que se fundamenta este cddigo -que son de obligado cumplimiento para todos los
empleados y proveedores- comprenden:

¢ Elrespeto a la dignidad de las personas y a los derechos que les son inherentes.

+ Elrespeto a la igualdad de las personas y a su diversidad, lo que requiere, respecto de todo tipo de relaciones personales y
profesionales derivadas de los negocios y actividades, un comportamiento respetuoso y equitativo en el que no tienen
cabida actitudes discriminatorias por razén de sexo, origen étnico, credo, religion, edad o discapacidad.

En el ambito laboral, la compafiia dispone de mecanismos internos que permiten la prevencién, identificacién y gestién de
circunstancias que vulneren los Derechos Humanos. Por ello, cuenta con un Protocolo de Acoso en el que se recoge el
procedimiento que los empleados deben seguir en el caso de que ocurran comportamientos contrarios al Cédigo de conducta.
Se puede consultar el detalle en el capitulo 5 de este documento.

Las medidas para garantizar el respeto a los derechos humanos comprenden también aquellas actuaciones desarrolladas por
Sareb con el objetivo de facilitar el acceso a la vivienda de colectivos en riesgo de exclusiéon. En ese sentido, la compafifa
mantiene convenios de cesién temporal de viviendas para alquiler social con comunidades auténomas y ayuntamientos
espafioles, al tiempo que gestiona acuerdos propios con familias en situacién de vulnerabilidad que habitan en viviendas de
Sareb. En el capitulo 6 del presente Estado de Informacién No Financiera puede encontrarse mas informacién sobre las
iniciativas de acceso a la vivienda implantadas por la compaiiia.

Por otro lado, el OCI (Organo de Control Interno) es el érgano colegiado encargado, por una parte, de reforzar los valores que
constituyen las sefias de identidad de la compafiia y, por otra, de facilitar los principios y criterios fundamentales para orientar la
conducta de los colaboradores en el desarrollo de su actividad diaria, ademdas de promover el comportamiento ético y
responsable.

En la misma linea, Sareb estd comprometida con la aplicacion del contenido de la Declaracién Universal de los Derechos
Humanos del Pacto Mundial de Naciones Unidas, al que se encuentra adherida formalmente.

A través del Buzdn de denuncias, los empleados de Sareb y terceros relacionados con la compafia —en concreto servicersy
proveedores— pueden comunicar irregularidades, entre otras las relacionadas con los derechos humanos y otras conductas

5 Gasto de Impuesto sobre Sociedades.
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éticamente cuestionables. Como se ha explicado anteriormente, a cierre de este informe, hay dos denuncias en estudio, que
podrian estar relacionadas con la vulneracion de Ios derechos humanos®.

4. La gestion ambiental enSareb

El reporte de esta informacién tiene en cuenta, ademds de la matriz de materialidad de Sareb y lo establecido en la Ley
11/2018, la realizacién de un estudio de relevancia de los indicadores medioambientales por cada uno de los diferentes tipos
de activos que posee Sareb en cartera, teniendo en cuenta la situacion de los mismos. Dicho estudio ha permitido definir el
perimetro de reporte que se muestra a continuacion:

Definicién del universo de activos y el perimetro de reporte ambiental en 2022

\
ACTIVOS ] | b
[mmomuAmos PRECTAIGS /’

RESIDEMCIAL EUELO

TERCIARIO

47% VNC 43% VWNC (3 10% VNC
Matenal de acuerdo &
I l clasHicacion segun su
. generacion de valor®:
ACTIVOE | ACTIVOS - Tier1 ACTIVOS ] ACTIVOS EN
PARALIZADOS | OPERATIVOS (1) . Tior2 PARALIZADOE (2] EXPLOTACION
2 9% WNC - Tier3 1% VNC
- Obras - Obras en curse (1) - (.‘sn!ms_
- Edificios en venta o Comsreiales
en alquiter - Aparcamferitos
- Edificios alquilados - Oficina
&n los gue el control

do suminictroc lo
tene &l inquilino

i) Activoz opsrativer: corrssponds i VNG o# Jot sctivos residencities con CAPEX #n 2022 sobre o woral da ectivoe inmobiliarics. Loz sctivoe operativos
recidencigies reprecentan o 8.7% del VNG de la cartera residencial g Sareb. Se considerz &l criteric de CAPEN ya que ecto refiefs que of &tivo ha tenido
operacion en 2020 El penmetro de reporte del CAPEX sube al 3% en obras en curzo wrales. Se han seleccionado lac obres it &l milién de euroc en
CAFEN pars identificar aquellas con mayor impacto

{2} Activor paralizados como nonma general, 12 poiitics interna de Samb establece no tener consumoe dados de aits en setivoe parslizados. Sin smbargo. a cierre
de 2022 Sareb tenia dados de alte ini; #n activos i 21 0.52% del WNC towa! de ls carers recidencis! en el caco o
elecricided, y el 0,.83% en el casc de! agus Adicionalments, en 2022 oo han penemada readune 8n achivos resideacialve paraliz adaa que repreasiian el 8.004%
del VNG del total ce i3 carters weeidencial. De igual forma, durante ecte 810 £& han genarado residunc en acovoc Que repr & 040%
dei VNG ds! totaf de Iz cartera de tevcianio. Debida 3 la pora relevancia reapacto al toral de sctivos. pe conaidera no marerial el reporte ds gaine coneumos y
ragiduos

13} Suelos: corresponds o VNC de los suelos sobre ol total de activos inmobiliarios de Sarsb,

Segun la OIT, se incluyen dentro del concepto de “Derechos Humanos” las siguientes categorfas: la libertad de asociacién y la libertad sindical y el

reconocimiento efectivo del derecho de negociacién colectiva, la eliminacién del trabajo forzoso u obligatorio, la abolicién del trabajo infantil y la eliminacién
de la discriminacion en materia de empleo y ocupacion.
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. L Centros Aparcamien :
Requerimento Oficinas Obras en - g Oficinas en Campos
! r comerciales tosen % Suelos
medioambiental centrales curso ot 2 explotacién de Golf
en explotacion | explotacion
Procedimiento de evaluacién X X X X X X

o certificacién ambiental

Residuos: medidas de
prevencion, reciclaje,
reutilizacion, otras formas de X X X X
recuperacion y eliminacion
de desechos

Consumo agua X X X X

Consumo de materias primas
y medidas adoptadas para X X (*)
mejorar fa eficiencia de uso

Consumo directo e indirecto

, X X X X X

de energia
Medidas tomadas para
mejorar la eficiencia X X X X
energética
Uso energias renovable X X X X X
Cambio C|l-n?at|CO: emisiones X X X X X
de GEl emisiones
P i0 |

roteccion de la X X X

biodiversidad

(*) En las obras en curso, se tienen en cuenta como materias primas los consumos de hormigén y acero

En paralelo, se consideran relevantes los siguientes indicadores -independientemente de la tipologia de los activos de Sareb-,
que se abordan de forma transversal a lo largo del presente epigrafe del EINF:

¢« Enfoque de gestidn: politicas y riesgos.

+ Efectos actuales y previsibles de las actividades de la empresa en el medio ambiente y en su caso, la salud y la
seguridad.

» Recursos dedicados a la prevencién de riesgos ambientales.

¢+ Aplicacién del principio de precaucion.

¢ Cuantia de provisiones y garantias dotadas para cubrir riesgos ambientales.

+  Metas de reduccidn establecidas voluntariamente a medio y largo plazo para reducir las emisiones de gases de efecto
invernadero y los medios implementados para tal fin.

*» Medidas para adaptarse al cambio climatico.

4.1. Politicas y compromisos de lacompafia

Sareb asume como propio el compromiso de compatibilizar las actividades del negocio con el maximo respeto al
medioambiente. La compaiiia tiene implantada una Politica de Sostenibilidad en la que se recogen los principios y aspectos
clave a desarrollar por la compafiia para preservar y proteger el entorno natural.

En linea con los compromisos adquiridos, Sareb realiza una evaluacidon de los aspectos ambientales (EAA) directos e indirectos,
tanto en la sede como en los servicios subcontratados, que incluyen actividades de desarrollo urbanistico de suelos,
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promocién, adecuacién, mantenimiento etc., en las que se identifican los impactos mas relevantes y se evaluan las medidas
a tomar para su mitigacion.

¢ Aspectos directos: la compafiia analiza en su sede central de Costa Brava, 12 (Madrid) el consumo de recursos (papel,
envases, pilas, téner de impresoras, fluorescentes, agua, energia eléctrica y gas natural) y la generacion de residuos
asociados a las actividades realizadas en sus oficinas. Se han considerado como significativos los residuos no peligrosos
de papel, cartén y téner de impresoras; y los residuos peligrosos de pilas, RAEEs {Residuos de Aparatos Eléctricos y
Electrénicos) y luminarias. Se han llevado a cabo las siguientes medidas para la minimizacién y/o mitigacion de los
aspectos mas significativos identificados:
— Sustituciéon del consumo de papel por papel reciclado y/o de origen ecolégico.
— Mantenimiento de la instalacién de sistemas LED en las oficinas.
~ Mejora del control y seguimiento de los residuos peligrosos y no peligrosos mas significativos generados por la

actividad de Sareb.

¢ Aspectos indirectos: a través de esta evaluacion se han identificado los aspectos mas significativos vinculados a las
actividades de promocién inmobiliaria y construccién, asi como a los consumos en centros comerciales, campos de
golf, obras en curso, la sede de la compafiia y otras oficinas y aparcamientos en explotacién. Los aspectos ambientales
mas relevantes son:
- Consumo de combustibles, energia, materias primas y eficiencia energética.
— Consumo de agua.
— Generacidn de residuos procedentes de las actividades de construccién.

Las actividades de mantenimiento estan gestionadas por un mantenedor integral bajo un contrato especifico -salvo para los
activos alquilados- en el que se establece el compromiso de cumplir con los requerimientos legales asociados, asi como la
obligacién de alcanzar un nivel de calidad del servicio minimo.

Adicional a la evaluacién de aspectos ambientales, Sareb considera los riesgos ambientales dentro de su anélisis de riesgos
penales, ya que pueden suponer un impacto negativo para la compafia y para el entorno. Ademads, en todos los contratos con
los servicers y gestores especialistas se incluye la obligacién de cumplimiento de la normativa de proteccién ambiental.

Como respuesta a los riesgos ambientales identificados, la compaiiia cuenta con una cobertura de péliza de responsabilidad
civil -con vigencia hasta 15 de julio de 2023- que establece un sublimite para la cobertura de contaminacién de 15.000.000 de
euros por siniestro y periodo o anualidad de seguro con el objeto de dar respuesta a las posibles responsabilidades y gastos
de naturaleza ambiental que pudieran ser significativos. La compafiia no dispone de provisiones y garantias para riesgos
ambientales adicionales.

Aplicacién del principio de precaucién

Sareb no lleva a cabo actividades que representen una amenaza o dafio significativos para la salud humana o el medio
ambiente, de modo que no ha tomado medidas en relacién con el establecimiento de un principio de precaucién.

4.2.  Sistemas de gestion ISO y certificacionesambientales

Con el objeto de mejorar el cumplimiento legal y la gestidn de los aspectos ambientales signhificativos, la compafia ha
implantado un sistema de gestién integrado conforme a la norma ISO 14001:2015 de gestién ambiental en el que se
profundiza en la identificacion, prevencién y control de los impactos ambientales que generan las actividades de Sareb.

En la actualidad, |a 1ISO 14001 de Sareb solo cubre las actividades de la sede corporativa, que ademas cuenta con la certificacion
de construccion sostenible BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology), la mas
reconocida a nivel mundial.

El volumen de recursos econdmicos destinado por Sareb a la prevencion de riesgos ambientales ascendié a 15.798,37 euros
en 2022, de los que 7.875 euros se destinaron a controles ambientales y 7.923,37 euros al mantenimiento de la certificacién
conforme a la norma ISO 14.001.

La compaiiia cuenta con 2 recursos internos que se dedican -no en exclusiva- al desarrollo de las labores de prevencién
ambiental, al tiempo que dispone de un colaborador externo que presta apoyo en estas tareas, tampoco en exclusiva. Estas
personas se encargan del seguimiento y mantenimiento de las certificaciones de calidad, entre las que se encuentra la
certificacion ambiental (ISO 14001).
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4.3. Economia circular y prevencion y gestion de residuos

Descripcion de medidas de prevencidn, reciclaje, reutilizacion, otras formas de recuperacion y eliminacién de desechos

Con el objetivo de fomentar la clasificacién de los residuos, la nueva sede de Sareb dispone de contenedores en diferentes
zonas -reprografia, taquillas, offices...- para la segregacion de los desechos (papel, envases, pilas y orgénico). Ademas, la
compafia ha eliminado las papeleras individuales en cada una de las zonas de trabajo de los empleados para garantizar que
la clasificacion de los residuos se desarrolla desde el origen. Por otro lado, los desechos generados por el mantenimiento del
edificio se depositan en contenedores especificos y son tratados por un gestor autorizado especializado.

En linea con los criterios de sostenibilidad medioambiental que han guiado el disefio de su sede, Sareb ha implantado medidas
para reducir, entre otros, el consumo de materias como el papel.

La eliminacion de los desechos orgénicos y de los envases generados en la sede de la compafiia se lleva a cabo porlos servicios
municipales. Por otra parte, los residuos como papel, cartén, pilas, broza o materiales de mantenimiento son retirados por
proveedores autorizados. Lo mismo ocurre con el téner de las impresoras, cuya eliminaciéon se gestiona a través de una
empresa especifica encargada del mantenimiento de este tipo de dispositivos.

Sareb colabora con un operador de restauracién que dispone de un programa de gestién en el que registran las mermas de
comida producidos en el cérner. El operador fleva un registro exhaustivo y desde su obrador se responsabilizan de la

produccioén, y se realizan entregas a comedores sociales del producto sobrante.

Se presenta a continuacién el volumen de residuos eliminados/reciclados en las oficinas centrales de Sareb en 2022:

Unidad de Total Total Total
Tipo de residuo . eliminado/reciclado eliminado/reciclado eliminado/reciclado Evolucion
ida
en 2020 en 2021 en 2022

Residuos no

i Kg 16.216 3.171 9.552,50 201,25%
peligrosos’
Residuos

! Kg- 76,13 759,308 65,50 -91,37%
peligrosos

Los residuos generados en la sede de Sareb en 2022 se clasifican de la siguiente manera, segin su destino:

Peligrosos (kg) No peligrosos (kg)
Tipo de Residuo Destinados a eliminacién 573,00°
No destinados a 65,5010 8.979,5011

eliminacion

Asimismo, se incluye a continuacién el volumen de residuos generados en la cartera de suelos de Sareb

7 El volumen de residuos no peligrosos eliminados incluye papel y envases, asi como residuos generados en la poda de los arboles.

8 El dato de 2021 incluye aceites, gases o productos quimicos de equipos extincién, -residuos peligrosos- encontrados en las nuevas oficinas de Sareb en 2021.
Ademas, se incluyen pantallas led averiadas y paneles solares del edificio, que ha sido necesario sustituir. Lametodologia empleada para el calculo se basa en
la suma de datos reales con certificado de gestor autorizado de cada uno de los residuos retirados {Codigo Lista Furopea de Residuos -LER- 160213, 130205,
160504 y 160506).

9se incluyen materiales de filtracion y materiales férreos.

0ge incluyen pilas y téner de impresoras

ge incluyen residuos de papel, cartén, madera, restos de poda, envases plasticos y mixtos
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i Total Total Total
Tipo de residuo Umda.d de eliminado/reciclado eliminado/reciclado eliminado/reciclado  Evolucién
. en 2020 en 202112 en 2022
Residuos
peligrosos Kg n.d 347.700 843.319 142,54%
Residuos
peligrosos m3 n.d 36,73 n.d. n.d

Los residuos totales generados en la cartera de suelos de Sareb en 2022 se clasifican de la siguiente manera, segln su destino:

Peligrosos (kg) No peligrosos (kg)
Tipo de Residuo Destinados a eliminacién 210.309,00 51.890.788,77
No destinados a eliminacién 633.010.00 2.075.772.634.56

Ademas, en los tres principales campos de golf en explotacién por la compaiiia (Golf Mar Menor, Golf Saurines y Golf Hacienda
del Alamo), realizan separacién de residuos peligrosos procedentes del mantenimiento y reparacién de las
instalaciones/maquinaria (absorbentes, aceites, filtros, baterias), asi como envases peligrosos de fitosanitarios; y residuos no
peligrosos como chatarra y madera. Los residuos se encuentran en contenedores separados y especificos para cada residuo y
con su correspondiente etiqueta; ademds, los residuos peligrosos se encuentran bajo techado y sobre hormigén
disponiéndose de sistemas de recogida de posibles derrames. Los residuos se entregan a un gestor autorizado para su correcta

gestion, priorizando siempre el reciclaje.

Asimismo, se presenta a continuacion el total de residuos no peligrosos retirados en 2022 en los campos de golf:

Unidad de  Total eliminado/reciclado Total eliminado/reciclado Total eliminado/reciclado

Tipo de residuo medida en 2020 en 2021 en 2022 Evolucién
Residuos no
peligrosos Kg N/D 36.078 19.520 -45,90%

En los tres principales campos de golf en explotacién por la compafiia (Golf Mar Menor, Golf Saurines y Golf Hacienda del Alamo)
no se han desarrollado medidas de prevencidn o recuperacién de residuos, al no tratarse de una industria en la que el volumen
de generacién sea alto. No obstante, Sareb implanta medidas para la eliminacién de los residuos peligrosos mediante la
elaboracién de declaraciones de retirada que presenta ante las administraciones correspondientes.

Se presenta a continuacién el volumen total de residuos peligrosos retirados en 2021 en los campos de golf analizados!?.

Unidad de  Total eliminado/reciclado Total eliminado/reciclado Total eliminado/reciciado Evolucién

Tipo de residuo
2 medida en 2020 en 2021 en 2022

Residuos.peligrosos Kg 1.442 1.441 780 -45,87%

Adicionalmente, la compafiia lleva a cabo las tareas de desbroce necesarias para la buena conservacién de sus suelos. Este tipo
de actividades se incluyen en el volumen total de residuos que se expone a continuacién:

12 | as cantidades reportadas corresponden a uno de los servicers de Sareb
13 | 0s tres campos de golf que tenia Sareb en explotacion (Golf Mar Menor, Golf Saurines y Golf Hacienda del Alamo) se han vendido durante 2022, y no es posible
tener los datos reales debido al cambio de gestores. Por lo tanto, la informacién mostrada se ha calculado mediante una estimacion, basandose en las cantidades generadas

en el mismo periodo de 2021
4| os tres campos de golf que tenia Sareb en explotacién (Golf Mar Menor, Golf Saurines y Golf Hacienda del Alamo) se han vendido durante 2022, y no es posible
tener los datos reales debido al cambio de gestores. Por lo tanto, la informacién mostrada se ha calculado mediante una estimacidn, basdndose en las cantidades generadas

en el mismo periodo de 2021
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Tipo de Unidad de Total Total Total
re’;iduo e o eliminado/reciclado  eliminado/reciclado eliminado/reciclado Evolucién
i
s en 2020 en 2021 en 2022
Residuos no
peligrosos Toneladas (t) n.dis 398.295,616 37.320,4617 -90,63%

En relacién con la generacion y eliminacidn de residuos en los centros comerciales de Sareb, a continuacién se presentan datos
al respecto.

Unidad de TS Total Total
Tipo de residuo ’ i eliminado/reciclado eliminado/reciclado  eliminado/reciclado Evolucién
S50 en 2020 en 2021 en 2022
s Kg 31.170 13.260 20.970 58,14%

peligrososl®

4.4, Uso sostenible de losrecursos

Consumo de materias primas y medidas adoptadas para mejorar la eficiencia de su uso

Del andlisis realizado sobre el total de activos de Sareb, se considera relevante el consumo de materias primas en la sede de la
compafiia y como consecuencia de la actividad de promocién inmobiliaria.

Sede de Sareb

Sareb mantiene un compromiso de reduccién del consumo de papel en sus oficinas y se han implantado medidas a tal fin. Se
presentan a continuacién los principales consumos de materias primas en la sede de Sareb en 2022%°.

Materia prima Url:::da:j:e Consumo en 2020 | Consumo en 2021 Consumo en 2022 Evolucién

Papel Kg 634,95 747 560,25 -25,00%
Envases Kg 986 835 864 3,47%
Pilas Kg 74 [¢] 53 100%

15 No se incluye el dato total, ya que solo se dispone del desbroce en campos de golf (9.599 t.).
16 Eqta informacion se ha calculado considerando residuos de desbroce generados en suelos, campos de golf y otros activos {dato aportado por los servicers).
Los residuos de desbroce en campos de golf que son 30,240 tn. El criterio de célculo tiene en cuenta 12 toneladas/hectérea. Esta metodologia de cilculo se ha
seleccionado teniendo en cuenta el criterio experto del proveedor de servicios de mantenimiento integral con el que cuenta actualmente la compafia (Ferrovial
Servicios) y de su ingenieria responsable.

7 La informacién sobre desbroces incluye los datos de suelos run-off y los proporcionados por Domo, porque del resto de activos no estd disponible.

18 Sareb posee varios centros comerciales y aparcamientos en alquiler, de los cuales percibe rentas. Sareb sélo genera y elimina residuos del Centro Comercial
Altrium (Sant Celoni, Barcelona), el cual es 100% de Sareb. Se excluyen de los célculos el resto de centros comerciales en los que Sareb no es tenedor mayoritario
del edificio, que no se encuentren operativos o que se encuentren alquilados (consumos privativos), y en los que la eliminacién de los residuos corre a cargo del
Ayuntamiento (Centro Comercial Alhsur {(Granada), Centro Comercial ' Arenal Park {Llucmajor, Mallorca), Centro Comercial Plaza de Andalucia (Algeciras, Cadiz),
Centro Comercial Green Park {(Molina de Segura, Murcia).

1% 5o tiene en cuenta el consumo de materias primas en las instalaciones de Costa Brava, 12 (Madrid) -edificio central de Sareb desde mediados de octubre de
2020-. La metodologia empleada para el célculo depende del tipo de materia prima. En el caso del papel, se suman todos los datos reales de compra de este
tipo de materia, mientras que para los envases se tienen en cuenta estimaciones mensuales de retirada de residuos por los servicios municipales. Asimismo,
para el calculo de consumo de pilas se suman los datos reales de kilogramos retirados por el gestor autorizado; para el de fluorescentes se suma el peso por
unidad de fluorescente comprado y consumido segln gramaje indicado por fabricante y modelo adquirido; y para el de téner de las impresoras se suman los
datos reales de kilogramos retirados por el gestor de mantenimiento de téner.

<
; <
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Fluorescentes Kg 2,13 o] [¢] 0%

Téner Kg 11 19 12,5 -34,21%

Promociones inmobiliarias desarrolladas por Sareb

Se presentan a continuacién los consumos de materias primas relevantes en las principales promociones desarrolladas por
Sareb. Los datos de 2020 incluyen sélo informacion correspondiente a Arqura Homes. Adicionalmente, esta actividad tuvo un
importante crecimiento en 2021, respecto a 2020.

Materia prima Unidad de medida Consumo en 2020 Consumo en 2021 Consumo en 2022 Evolucién
Hormigdn M3 25.864,88 162.230,18 128.500,48 -20,79%
Acero Kg 1.619.618,18 9.381.486,46 10.558.672,67 12,55%

Consumo de agua y suministro de agua de acuerdo con las limitaciones locales?

Del analisis realizado sobre el total de activos, se considera relevante el consumo de agua en los tres principales campos de
golf en explotacién por la compafiia (Golf Mar Menor, Golf Saurines y Golf Hacienda del Alamo), asi como en algunos centros
comerciales y un edificio de oficinas. De forma adicional, se presenta el consumo en la sede de Sareb.

Campos de golf en explotacién?!

Los campos de golf disponen de una tabla de consumos de agua extraida de la red de riego, con controles mensuales de
consumos y comparativas con afos anteriores, especificando el porcentaje de sus procedencias: desaladora, EDAR
(Estacién depuradora de aguas residuales) ...

En los campos de golf no se han realizado acciones para la reduccién del consumo de agua en los aseos/vestuarios, pues las
instalaciones son anteriores a la Ley 6/2006, de 21 de julio, sobre incremento de las medidas de ahorro y conservaciéon en el
consumo de agua en la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia.

Referente al riego de los campos de golf se determina su necesidad, con apoyo de medidores de humedad de suelo para
optimizar el consumo de agua. Se disponen de sistemas automaticos de riego, estacidon meteoroldgica y programas que
permiten optimizar los recursos hidricos segun la climatologia del momento y las necesidades de las especies. Existen
aspersores para el riego programados automdticamente. Casi todas las especies de césped plantadas tienen pocas
necesidades hidricas y son tolerantes a la salinidad.

En el campo del Mar Menor se dispone de un embalse de recogida de agua de lluvia que se usa para riego. En el campo de

Hacienda del Alamo, se dispone, en la zona de lavadero, de un sistema de depuracién de agua para reutilizar el agua del
lavadero.

Recurso Unidad de medida Consumo en 2020 Consumo en 2021 Consumo en 2022 Evolucién

Agua de riego m? 1.017.391 1.179.539 638.917 -45,83%

Centros comerciales

20 agua es una materia prima para el mantenimiento de los campos de golf, por lo que se reporta su consumo y medidas de ahorro. Adicionalmente, se
realizan analiticas de suelos para valorar la necesidad de aporte de abonos. Los fitosanitarios se aplican en base a necesidades y siempre a criterio técnico

2! ge considera el consumo de agua de riego en las instalaciones de Golf Mar Menor, Golf Saurines y Golf Hacienda del Alamo, tod os ellos ubicados en la
Regidn de Murcia, un drea que experimenta estrés hidrico. La metodologia utilizada para el célculo es la estimacién de consumos basada en los consumos
registrados en el primer semestre de 2021, ya que no es posible tener los consumos reales de 2022 debido a que los campos de golf se vendieron en julio de
2022 y se ha producido un cambio de gestor de los activos.
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Los consumos de agua registrados en 2022 en los centros comerciales en explotacién son los siguientes:

Recurso Unidad de medida Consumo en 2020 Consumo en 2021 Consumo en 2022 Evolucion

Agua m? 8.877,27 7.41322 8.031,50%3 8,34%

Oficinas en explotacién

Los consumos de agua registrados en 2022 en las oficinas en explotacion son los siguientes:

Recurso Unidad de medida Consumo en 2022
Agua m? 1.63524
Sede de Sareb
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