










































































































































































ORBIS PROPERTIES SOCIMl1 S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades 

dependientes 

INFORME DE GESTl6N CONSOLIDADO DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 
DE 2023 

(Expresado en euros) 

1. Situaci6n de la entidad: estructura organizativa y funcionamiento.

ORBIS PROPERTIES, S.A. (Sociedad Unipersonal), se constituy6 el 5 de julio de 2018 y es dominante 
de un grupo de sociedades (conjuntamente, Grupo Orbis Properties). La actividad del Grupo es la 
explotaci6n de actives inmobiliarios, principalmente edificios de oficinas ubicados en la Comunidad de 
Madrid, en regimen de arrendamiento operative. El aria 2018 fue el primer ario del Grupo con ocho 
edificaciones en cartera desde que las adquiriese el 26 de septiembre de 2018. No obstante, en el 
ejercicio 2020 se enajen6 uno de los actives (el situado en la calle Juan Ignacio Luca de Tena 6, 
Madrid). 

El Grupo esta acogido al regimen establecido en la Ley 11 /2009, de 26 de octubre, modificada per la 
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Ley 16/2012, desde el 6 de abril de 2017 con efectos retroactivos desde el 1 de enero de 2018, per la 
que se regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de lnversi6n lnmobiliaria (SOCIMI), lo que en la 
practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisites el Grupo esta sometido a un tipo 
impositivo en relaci6n con el lmpuesto sabre Sociedades del 0%. La Sociedad Dominante cotiza desde 
julio de 2020 en el EURONEXT de Paris. 

1.1. Balance consolldado 

Las inversiones inmobiliarias no se han modificado significativamente durante 2022 ya que no se han 
producido compras o ventas de actives y unicamente han incorporado mejoras y actualizaciones tanto 
para asegurar el correcto funcionamiento de las instalaciones como para una mejor comercializaci6n 
de los espacios disponibles para el arrendamiento. 

Con fecha 27 de febrero de 2020, se die de baja un active contabilizado bajo el epigrafe "Active no 
corriente - lnversiones inmobiliarias", cuyo valor neto contable en el memento de la venta ha side de 
16.125.736,19 euros, correspondiente a la venta del edificio situado en la Calle Juan Ignacio Luca de 
Tena, numero 6, 28027 Madrid. La contraprestaci6n per la venta del lnmueble fue de 21.000.000,00 
euros que han side destinados a las siguientes partidas: 

Pago en nombre de la sociedad vendedora de devoluci6n de principal en favor de las entidades 
financieras CAIXABANK, S.A. y DEUTSCHE PFANDRIEFBANK AG per importe de 13.090.000,00 
euros (6.545.000,00 euros cada entidad). 

Pago en nombre de la sociedad vendedora de un total de 279.566,82 euros en concepto de 
intereses de prestamo devengados hasta el memento de la venta y castes de cancelaci6n de 
principal. 

Pago a la sociedad vendedora Orbis JILT 6&14, S.L. de un importe de 7.630.433, 18 euros. 

Durante el ejercicio 2021, en virtud de la escritura de novaci6n modificativa y no extintiva y ratificaci6n 
de hipoteca inmobiliaria del Notario Ignacio Paz-Ares Rodriguez con numero 2826 del protocolo, el 
Grupo ha acordado con las entidades financieras establecer un periodo de carencia de amortizaci6n 
de principal de dos arias lo que a su vez supone la extensi6n de la fecha de vencimiento hasta el 
ultimo dfa laborable de octubre de 2025. La firma del acuerdo ha supuesto el page a las entidades 
bancarias de 146.11 O euros. 

Aparte del cambio en el vencimiento final del prestamo, dicho acuerdo implica un incremento del 
margen del 1,5% al 2% anual para el periodo en que este en vigor el periodo a transcurrir desde el dia 
30 de julio de 2021 (excluido) hasta el 30 de julio de 2023 (incluido). La parte del tipo variable 
permanece invariable en el EURIBOR 3M. El acuerdo tambien ha supuesto la contrataci6n de 
derivados CAP entre las sociedades dependientes y los bancos involucrados (Neta 9.3 de la memoria 
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consolidada) que han supuesto un coste de 350.204,82 euros (173.604,82 euros pagados a 
Caixabank, S.A. y 176.600,00 euros pagados a Deutsche Pfandbriefbank AG). 

Asimismo, las sociedades dependientes acordaron con las entidades financieras prestamistas nuevas 
condiciones, segun la denominada escritura de novaci6n modificativa y no extintiva y ratificaci6n de 
hipoteca inmobiliaria por la que se estableci6 un periodo de carencia de amortizaci6n de principal de 
dos alios a contar desde la mencionada fecha y se extendi6 el vencimiento del prestamo tambien por 
dos alios. Sagun terminos incluidos en el documento denominado "Amendment Consent Letter", 
firmado por las sociedades dependientes y las entidades financieras prestamistas con fecha 27 de 
julio de 2021 a rafz de la modificaci6n de los terminos del prestamo, el DSCR mencionado 
anteriormente no sera calculado durante el periodo de carencia de amortizaci6n de principal. En el 
mismo documento se establece el 31 de julio de 2023 como fecha para reanudar el calendario de 
amortizaci6n de principal. 

Una vez reanudado el calendario de amortizaci6n y el correspondiente calculo del DSCR, que devuelve 
un resultado favorable, las entidades financieras prestamistas han procedido a liberar la liquidez 
retenida previamente acordada segun los terminos del contrato de financiaci6n inicial. 

A 31 de diciembre de 2023 las sociedades dependientes no se encuentran en situaci6n de "Cash Trap 
Event" en virtud de lo anterior. Por ello, los saldos bancarios retenidos con anterioridad han sido 
liberados por parte de las entidades financieras prestamistas. 

1.2. Cuenta de perdidas y ganancias consolldada 

Durante el ejercicio 2023 la cifra de negocio ha experimentado un incremento un 4.34 % comparado 
con el ejercicio 2022 que pudiera deberse principalmente al mayor porcentaje de ocupaci6n de los 
activos por la entrada de nuevos inquilinos aun considerando la implementaci6n parcial del teletrabajo 
o la inflaci6n derivada de los conflictos belicos. Durante el ejercicio terminado 31 de diciembre de 2023,
la suma de otros gastos de explotaci6n es de 10.056.567,89 euros (10.140.204,74 euros en 2022). El
resultado financiero del Grupo en dicho periodo asciende a 6.949.979,49 euros (5.901.768,62 euros
en 2022).

2. Evolucion de los negoclos

La labor comercial encargada por los administradores a sociedades de reconocido prestigio en el sector 
esta derivando en que el porcentaje de ocupaci6n se haya incrementado. Se entiendo que el contexto 
internacional marcado por los conflictos belicos en curse interfiere en el desarrollo de la economfa en 
su conjunto y presiona a que suban los precios de la energfa y materias primas principalmente 
ralentizando la mencionada labor comercial y retrasando el crecimiento y expansi6n de presentes y 
futuros clientes. 

En cualquier caso, el Consejo de Administraci6n de la Sociedad Dominante continuan monitorizando 
los acontecimientos y su impacto en el Grupo. Los consejeros de esta estan en continua contacto con 
sus proveedores de servicios para garantizar la continuidad de las operaciones del Grupo, evaluar el 
estado de liquidez, obligaciones de los arrendatarios con los que sus sociedades dependientes tienen 
suscritos contratos de arrendamiento, obligaciones de financiaci6n de esas, asf come la base de las 
estimaciones de valor de las presentes cuentas anuales consolidadas. Se estan llevando a cabo 
gestiones oportunas con el objeto de hacer frente a la situaci6n y minimizar su impacto, considerando 
que se trata de una situaci6n coyuntural que, conforme a las estimaciones mas actuales y a  la posici6n 
de tesorerfa a la fecha, no compromete la aplicaci6n del principio de empresa en funcionamiento. 
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3. Principales riesgos e lncertldumbres

Las actividades def Grupo se encuentran expuestas, por la tipologia de negocio def Grupo, a diversos 
riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo del tipo de interes), riesgo de credito y riesgo 
de liquidez. 

La gesti6n def riesgo esta controlada por los consejeros de la Sociedad dominante, que evaluan y 
cubren los riesgos financieros con arreglo a las pollticas aprobadas. Los consejeros proporcionan 
polrticas escritas para la gesti6n del riesgo global. 

El Grupo ORBIS Properties se financia con fondos recibidos de sociedades del grupo y sociedades 
vinculadas, asi como con financiaci6n bancaria concedida conjuntamente por las entidades financieras 
CAIXABANK, S.A. y DEUTSCHE PFANDRIEFBANK AG. 

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el regimen especial fiscal de las SOCIMI ("LSOCIMI") tienen 
el compromiso de distribuir al menos el 80% de sus beneficios en forma de dividendos a sus accionistas 
de acuerdo con la obligaci6n legal existente en la Ley 16/2012. 

Los principales objetivos de la gesti6n de capital del Grupo son asegurar la estabilidad financiera a 
corto y largo plaza, la adecuada financiaci6n de las inversiones y la reducci6n de los niveles de 
endeudamiento. El Consejo de Administraci6n de la Sociedad Dominante considera que el nivel de 
endeudamiento es adecuado. 

Las politicas de gesti6n de riesgos def Grupo son establecidas por el Consejo de Administraci6n y la 
gesti6n de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direcci6n Financiera, la cual tiene 
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposici6n a las variaciones en los tipos de 
interes y tipos de cambio, asi como a los riesgos de credito y liquidez. En base a estas politicas, el 
Grupo ha establecido una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y 
gestionar los riesgos derivados de la actividad. 

El programa de gesti6n def riesgo global def Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados 
financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sabre su rentabilidad financiera. El 
Grupo emplea instrumentos financieros derivados para cubrir determinadas exposiciones al riesgo. 

A continuaci6n, se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo: 

a) Riesgo de mercado:

Riesgo de tipo de interes 

El riesgo de tipo de interes del Grupo surge de la deuda financiera. Los prestamos emitidos a tipos 
variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interes de los flujos de efectivo, que esta compensado 
por el efectivo y otros activos lfquidos equivalentes mantenido a tipos variables. 

El Grupo analiza la exposici6n al tipo de interes de manera dinamica. Se simulan varios escenarios 
teniendo en cuenta las alternativas de financiaci6n. Basandose en esos escenarios, el Grupo calcula 
el impacto en el resultado para un cambio determinado en el tipo de interes (los escenarios se usan 
solo para pasivos que representen las posiciones mas significativas sujetas a tipo de interes). Estes 
analisis tienen en cuenta: 

- Entorno econ6mico en el que desarrolla su actividad: disefio de diferentes escenarios
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econ6mico modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interes, 
precio de las acciones, porcentaje de ocupaci6n de las inversiones inmobiliarias, etc.). 

- ldentificaci6n de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculaci6n.

- Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluaci6n: se tendra en cuenta el
horizonte temporal del analisis y sus posibles desviaciones.

La simulaci6n se hace peri6dicamente con el fin de asegurar que la perdida potencial maxima esta 
dentro del limite establecido par la Direcci6n y las consejeros de la Sociedad Dominante. 

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el 100% de la financiaci6n con terceros esta referenciada al tipo 
variable, habiendo el Grupo contratado determinados instrumentos financieros derivados para mitigar 
su exposici6n a las variaciones de tipo de interes. Los prestamos del Grupo se denominan en euros. 

b) Riesgo de credito:

Las sociedades del Grupo no tienen concentraciones significativas de riesgo de credito, entendiendose 
como el impacto que puede tener en la cuenta de perdidas y ganancias consolidada el deterioro de las 
cuentas por cobrar. El Grupo tiene politicas que aseguran que las ventas y los arrendamientos son 
efectuadas a clientes con un hist6rico de credito apropiado. Con caracter general el Grupo mantiene 
su tesoreria y activos If quidos equivalentes en entidades financieras de elevada nivel crediticio. Los 
contratas de arrendamiento firmados con las arrendatarios son a largo plaza en su mayoria. 

c) Riesgo de liquidez:

La Direcci6n y el Canseja de Administraci6n de la Sociedad Dominante es responsable de gestionar el 
riesgo de liquidez para hacer frente a los pages ya camprometidos, y/o los compromisos derivados de 
nuevas inversianes. El vencimiento determinada de los instrumentos financieros del Grupo a 31 de 
diciembre de 2023 es durante el segundo semestre del 2025. 

El exceso de efectivo mantenido por el Grupo se invierte en cuentas corrientes remuneradas a un tipa 
de interes determinado a en dep6sitas a plaza, eligiendo vencimientos adecuados o liquidez suficiente 
para proporcionar la holgura necesaria por las prediccianes anteriormente mencionadas. 

El accionista ultimo de la Sociedad Dominante, EUROPEAN PROPERTY INVESTORS SPECIAL 
OPPORTUNITIES 4 LP, ha dejado constancia por escrito de que proporcionara el soporte financiero 
necesaria para que la Sociedad Dominante y sus dependientes continuen aperanda y puedan atender sus 
obligaciones. 

Estlmacion del valor razonable 

El valor razonable de las instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina 
usando tecnicas de valaraci6n. Para determinar el valor razonable de los instrumentos financieros se 
utilizan tecnicas, como flujos de efectivo descontados estimados. 

Se asume que el valor en libros de los creditas y debitos por operaciones comerciales se apraxima a 
su valor razonable. El valor razonable de las pasivos financieros a efectos de la presentaci6n de 
informaci6n financiera se estima descontanda los flujos contractuales futuros de efectivos. 
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La tabla que se muestra a continuaci6n incluye un analisis de los instrumentos financieros que se 
valoran a valor razonable, clasificados por metodo de valoraci6n. Los distintos niveles se han definido 
como sigue: 

No corrlente: 

Precios de cotizaci6n (no ajustados) en mercados activos para activos y pasivos 
identicos (Nivel 1 ). 
Datos distintos al precio de cotizaci6n incluidos dentro del Nivel 1 que sean observables 
para el activo o el pasivo, tanto directamente (esto es, los precios), como indirectamente 
(esto es, derivados de los precios) (Nivel 2). 
Datos para el activo o el pasivo que no estan basados en datos observables de mercado 
(esto es, datos no observables) (Nivel 3). 

31 de diciembre de 2023 

Nlvel 1 Nivel2 Nlvel3 

Activos oor instrumentos financieros derivados (Nota 8.1 v 9.4) - 4.369.835, 10 -

Corriente: 

Activos oor instrumentos financieros derivados (Nota 9.4) - 668.910,21 -

31 de diclembre de 2022 

Nlvel 1 Nlvel2 Nivel3 

No corriente: 

Activos oor instrumentos financieros derivados (Nota 8.1 v 9.4) - 6.166.118,30 -

Corriente: 

Activos por instrumentos financieros derivados (Nota 9.4) - 3.462.427,96 -

La tabla presenta los pasivos financieros del Grupo valorados a valor razonable. El valor razonable de 
los derivados de swap de tipo de interes se calcula como el valor actual de los flujos de efectivo futuros 
estimados basados en curvas de tipos de interes estimadas. 

En lo referente al valor razonable de las inversiones inmobiliarias, vease Nota 7 de la memoria 
consolidada. 

4. Procedimientos y controles

En esta categorfa se incluye el riesgo relacionado con la posibilidad que exista una inadecuada 
direcci6n y gesti6n del Grupo que pudiese suponer un incumplimiento de la legislaci6n espariola, tanto 
la Ley 5/2010 y las actualizaciones de la Reforma del C6digo Penal referente a la responsabilidad 
penal de las empresas, como la Ley 31/2014 de reforma de la Ley de Sociedades de Capital, respecto 
de los nuevos deberes y responsabilidades de los Administradores. 

La implementaci6n de la gesti6n de riesgos en el Grupo es un proceso impulsado por los 
Administradores y responsabilidad de todos y cada uno de los miembros del Grupo, que tiene por 
objeto proporcionar una seguridad razonable en la consecuci6n de los objetivos establecidos por el 
Grupo, aportando a los Accionistas, a otros grupos de interes y al mercado en general, un nivel de 
garantias adecuado que asegure la protecci6n del valor generado. 
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5. Actividades en materla de investigaci6n y desarrollo

El Grupo no ha acometido actividad en materia de l+D durante los ejercicios terminados al 31 de 
diciembre de 2023 y 2022. 

6. Evolucion previsible

Existe una ampliaci6n de oferta en determinados micros sectores de otras localizaciones por nuevos 
espacios y reacondicionamientos que bien no deberfa afectar al modelo de negocio de las sociedades 
dependientes, pero si al sector en su conjunto aumentando el porcentaje de espacios vacantes. Todo 
ello puede ralentizar la reversi6n del deterioro de las inversiones inmobiliarias deterioradas al 31 de 
diciembre de 2023. 

Los conflictos belicos estan afectando negativamente a los mercados de materias primas y de energia 
derivando en incrementos en los rndices de precios. En todo caso, no se espera que las circunstancias 
mencionadas deriven en una reducci6n de la actividad econ6mica en el sector de arrendamiento de 
espacios de oficinas. 

7. Acciones propias

No se poseen participaciones propias, ni se han realizado transacciones con ellas en el ejercicio 2023, 
ni 2022. 

8. Otra inforrnaci6n

El Grupo no cuenta con empleados por lo que no existen gastos de personal, ni ha habido cargas 
sociales, ni otros gastos de personal devengados en el ejercicio (misma situaci6n en 2022). 

El periodo medio de pago a proveedores en 2023 se ha situado en 214,57 dfas (88,42 dias 
correspondientes al ejercicio 2022). 

9. Hechos posteriores.

Como se ha mencionada en las notas 4.5, 9.4 y 14 con fecha 19 de junio de 2024 se han obtenido 
extensiones de plazas para los prestamos de Grupo, cuyo vencimiento queda fijado el 31 de diciembre 
de 2025, adicionalmente, no se ha puesto de manifiesto ning(m hecho relevante con posterioridad al 
cierre del ejercicio 2023. 
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