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A los accionistas de Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondiente al
ejercicio comprendido entre el 15 de julio de 2024 y el 31 de diciembre de 2024.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2024, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio comprendido
entre el 15 de julio de 2024 y el 31 de diciembre de 2024, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
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 opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de
nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias (véase nota 4.1y 5).

La Sociedad tiene clasificado en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance adjunto
activos con un valor neto contable de 22.274 miles de euros que representan el 98,74 % del total
del activo. Las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste menos su correspondiente
amortizacién acumulada y las pérdidas por el deterioro experimentado. Para la determinacion de
las pérdidas por deterioro, la Sociedad realiza estimaciones sobre el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias. La evaluacion del valor recuperable requiere por parte de la Direccion
la realizacion de juicios y el uso de estimaciones. Debido a ello y a la importancia del epigrafe
hemos considerado su valoracion un aspecto relevante de nuestra auditoria.
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Siempre que exista algun indicio de que el valor contable pueda no ser recuperable, la Direccién
de la Sociedad realiza un analisis de deterioro y, en su caso, se dotan las correspondientes
correcciones valorativas. Con objeto de evaluar si existen posibles indicios de deterioro, la
Entidad ha encargado la tasacion de la totalidad de los inmuebles que componen el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias” a un experto independiente.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados sobre la valoracion de las inversiones inmobiliarias
han incluido, entre otros, los siguientes:

- Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto independiente
mediante la obtencién de una confirmacion y la constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado,

- Analisis de las principales variables e hipotesis utilizadas en la valoracién, y revision de la
tasacion realizada por el experto independiente,

- Comprobacion que la valoracion se ha realizado conforme a la metodologia RICS, siendo
ésta adecuada para esta finalidad,

- Realizacién de pruebas para contrastar los datos mas significativos utilizados en la
valoracién, en especial la comprobacién que los datos utilizados por el experto
independiente coinciden con los datos registrales de las diferentes unidades
inmobiliarias,

- Revisién de las vidas Utiles para las inversiones inmobiliarias y los calculos aritméticos de
la dotacion por amortizacion en el presente ejercicio,

- Analisis sobre la comparacién de los valores tasados por el experto independiente y el
valor neto contable de los activos inmobiliarios.

Adicionalmente hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales cumple con
los requerimientos de informacion del marco normativo de informacion financiera aplicable a la

Sociedad.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio comprendido
entre el 15 de julio de 2024 y el 31 de diciembre de 2024, cuya formulacion es responsabilidad
del Consejo de Administracion de la Sociedad y no forma parte integrante de las cuentas
anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
comprendido entre el 15 de julio de 2024 y el 31 de diciembre de 2024 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad del Consejo de Administracion en relacion con las cuentas anuales

El Consejo de Administracién es responsable de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma
que 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 preparacion
de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, el Consejo de Administracion es responsable de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el Consejo de
Administracion tiene intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

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

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el Consejo de
Administracion.
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o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el Consejo de Administracién, 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 que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion 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 o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

o 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.

Nos comunicamos con el Consejo de Administracion de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria. Entre los riesgos significativos que han sido objeto
de comunicacién al Consejo de Administracion de la entidad, determinamos los que han sido de
la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del periodo actual y que son, en
consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

Espafia, S.L.P. (N° de ROAC: S1866)

orjces Garcia (N° de ROAC: 20.230)

!

7 Mde npviembre de 2025
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CLASE 87

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Balance al cierre del ejercicio 2024

(Cifras expresadas en euros)

Activo
Notas de la 31-12-2024
memoria
A) Activo no corriente
I1I. Inversiones inmobiliarias 5
I. Terrenos 16.975.810,22
2. Construcciones 5.298.234,78
22.274.045,00

— 22.274.045,00
B) Activo corriente

I1l. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

I. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7.1 43.578,40
5. Activos por impuesto corriente 9 446147
48.039,87

VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
1. Tesoreria 7.1 235.683,32

283.723,19

Total Activo |[A) + B)] 22.557.768,19

Las Notas 1 a |5 descritas en la Memoria son parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2024
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Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.
Balance al cierre del ejercicio 2024
(Cifras expresadas en euros)
Patrimonio neto y Pasivo
Notasdela | 4115 2024
memaoria
A) Patrimonio neto
A-1) Fondos propios 8
I. Capital
I. Capital eseriturado 60.000,00
VIL Resultado del ejercicio 3 (28.417,80)
3158220
B) Pasivo no corriente
1. Deudas a largo plazo
5. Otros pasivos financieros 7212 22.301.380,00
22,301.380,00
C) Pasivo corriente
I11. Deudas a corto plazo
5. Otros pasivos financieros T2 12 89.671,90
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
3. Acreedores varios 7.2 653,41
4. Personal (remuneraciones pendientes de pago) 7.2 285,72
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 9 9.695.81
10.634,94
VL. Periodificaciones a cotto plazo 72 124.499,15
224.805,99
Total Patrimonio neto y Pasivo |A) +B)+ C)] 22.557.768.1

Las Motas | a 15 descrilas en la Memoria son parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2024
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Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.
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Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente a ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2024

(Cifras expresadas en euros)

A) Operaciones continuadas
1. Importe neto de la cifra de negocios
b) Prestaciones de servicios

4. Aprovisionamientos
¢) Trabajos realizados por otras empresas

6. Gaslos de personal

a) Sueldos, salarios y asimilados
b) Cargas sociales

7. Otros gastos de explotacion
a) Servicios exleriores
b) Tributos

8. Amortizacion del inmovilizado

13. Otros resultados

14. Ingresos financieros

15. Gastos financieros
b) Por deudas con terceros

A.2) Resultado financiero (14+15)

20. Impuesto sobre beneficios

A.5) Resultado del ejercicio (A.3+20)

A.1) Resultado de explotacion (1+4+6+7+8+13)

b) De valores negociables y otros instrumentos (inancieros

A.3) Resultado antes de impuestos (A.1+A.2)

Notsdela | pop, oio 2024¢%)
memeoria
6; 10.1
186.567.75
102
(42.699,16)
103
(4.41832)
(1.506,97)
(5.92529)
104
(47.524,68)
(5.533,00)
(53.057,68)
5 (22.949,11)
(1.857,58)
60,078,93
397,79
12 (88.894,52)
(88.496,73)
(28.417,80)
9 -
3 (28.417,80)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria son parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2024

(*) Periodo comprendido entre el 15 de julio y 31 de diciembre de 2024,
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CLASE 82
Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado a 31 de
diciembre de 2024

(Euros)
Notas en la Saldo al
memona 31/12/2024 (*)
3 Il dlidlas i 3
A) Resultado de 1a cuenta de pérdidas y ganancias 3 (28.417,80)
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en ¢l patrimonio
neto (HIHIHIVAY) -
C) Total transferencias ala cuenta de pérdidas y ganancias (VH-VIHVIIFHX) -
TOTAL DEINGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) 28.417.80

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria son parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos
(*) Periodo comprendido entre el 15 de julio de 2024 y 31 de diciembre de 2024,

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2024

(Euros)
Capital Resuliado
Escriturado Reservas del ejercicio Tolal
A, SALDO A 15 DE JULIO DE 2024 (Constitucion) G0.000,00 - - G0, (K
1. Total ingresos ¥ gastos reconocidos - (28.417.80) (2B.417,80)
11 Operaciones con socios o propiclarios - - -
111. Otms variaciones del patrimonio neto - - 5 -
B.SALDO, A 31 DE DICIEMDRE DE 2024 GULON0,KY - (28.417.80] 31.582,20

1.as Notas 1 a 5 descritas en la Memoria son parle integrante del estado total de cambios en el patrimonio neto
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Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2024

(Cifras expresadas en euros)

Notas

(Euros)

31-12-2024

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos
2. Ajustes del resultado
a) Amortizacion del inmovilizado (+)
g) Ingresos financieros (-)
) Gastos financieros (+)
Cambios en el capital corriente
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)
d) Acrecdores y otras cuentas a pagar (+/-)
e) Otros pasivos corrientes (+/-)
4, Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
¢) Cobros de intereses (+)
d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios(+/-)
5. Flujos de efectivo de Ias actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/-4)
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-)
d) Inversiones inmobiliarias
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (7-6)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
a) Emisién de instrumentos de patrimonio (+)
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
a) Emision:
4. Otras deudas (+)
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/-10-11)
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-5+/-8+/-12+/D)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

3

Las Notas 1 a 15 descrilas en la Memoria son parte integrante del estado de flujos de cfectivo a 31 de diciembre de 2024

12

7.1

(28.417,80)
111.843,63
22.949,11
(397,79)
88.894,52
91.555,69
(43.578,40)
10.634,94
124.499,15
(4.063,68)
397,79

(446147)
170.917,84

(22.296.994,11)

22.296.994,11
(22.296.994,11)

60.000,00
60.000,00
22.302.157,38
22.302.157,38

22.302.157,38

176.081,11

235.683,32

A
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CLASE 87

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Nota 1.  Informacion general y actividad de la empresa

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad espafiola, con
NIF nimero A19906973, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante
notario de Alcaudete (Jaén) con fecha 15 de julio de 2024,

El domicilio social de la Sociedad se encuentra en Calle Columela, nimero 11, 1°, bajo derecha,
Madrid.

La Sociedad tiene como objeto social:

- Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para el arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan con los requisitos de inversion que se refiere el
articulo 3 de esta Ley.

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria regulados en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre de Instituciones de Inversion
Colectiva.

Quedan excluidas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales que
no queden cumplidos por esta Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el territorio nacional
como en el extranjero.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna de las actividades
comprendidas en el objeto social alguna autorizacion administrativa o la inscripcion en
Registros publicos, dichas actividades no podréan iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.
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Las actividades integrantes del objeto social se realizaran por medio de los correspondientes
profesionales cuando asi sea preciso. En ningtin caso tendra por objeto la Sociedad el ejercicio
en comun de actividades profesionales, sino que en cuanto al desarrollo de las mismas se
configura como una sociedad de intermediacion, que no proporciona directamente al solicitante
la prestacién que desarrollard el profesional, sino que actia como intermediaria y coordinadora
de las prestaciones que se realicen, quedando por tanto excluida la aplicacion de la Ley 2/2007,
de 15 de marzo, de sociedades profesionales.

La actividad principal de la Sociedad coincide con su objeto social.

Con fecha 18 de julio de 2024, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacion de la
Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, las siguientes obligaciones:

(1) Obligacion de objeto social:

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones de otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en
Instituciones de Inversion Colectiva.

(2) Obligacion de inversion:

21 Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIML.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo segtn los critetios establecidos en el articulo 42 del Codigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado por la SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
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2.2 Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al
arrendamiento de los bienes inmuebles; y de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo segin los criterios establecidos en el
articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
por la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley 11/2009.

2.3 Tos bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres aflos (para el
computo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberdn permanecer en el activo al menos
tres afios.

Obligacion de negociacion en mercado regulado:

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario deberén
estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en un sistema multilateral
de negociacion, en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria.

Las acciones deberan ser nominativas.
A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad estd pendiente de
incorporacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, habiendo designado a

Armanex como Asesor Registrado.

Obligacion de distribucion del resultado:

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

4.1 El beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anoénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), que de manera general
obliga a la distribucion del 80% del beneficio obtenido e imputable segin la
legislacion aplicable.
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42 Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de los beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

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

4.4 El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

(5) Obligacion de informacion:

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion requerida
por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

(6) Capital minimo:

El capital minimo se establece en 5 millones de euros. A 31 de diciembre de 2024, el capital
suscrito de la Sociedad asciende a 60.000,00 euros, por lo que no cumple, al cierre del
ejercicio con dicha condicion (véase nota 8).

Podré optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por
aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondrd que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio
siguiente. Ademés, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten precedentes.
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El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%. Adicionalmente, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 15% sobre el importe de beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea
objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de la
distribucion del dividendo.

Estas cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econdmico
principal en el que opera la Sociedad.

Nota2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad. Estas cuentas
anuales se han formulado por el Consejo de Administracion de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- El Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16
de noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, el Real Decreto 602/2016 de 2 de diciembre, y el
Real Decreto 1/2021 de 12 de enero, asi como por la adopcion de la Resolucion de 10
de febrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se
dictan normas de registro, valoraciéon y elaboracion de las cuentas anuales para el
reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios, y la
adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditorfa de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por
el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- El resto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

- 10 -
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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 informacion
financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios contables,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los
resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente
gjercicio.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

Las cuentas anuales del ejercicio 2024 han sido formuladas el 31 de marzo de 2025 y
reformuladas el 30 de septiembre de 2025 por el Consejo de Administracion y se
someteran a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna.

Las cuentas anuales del ejercicio 2024 fueron aprobadas el 30 de junio de 2025, si bien,
como se indica en las presentes cuentas anuales, han sido objeto de reformulacién.

Principios contables no obligatorios aplicados. No se han aplicado principios contables
no obligatorios. Adicionalmente, el consejo de administracion ha 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. No
existe ningiin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de valoracién y estimacién de la incertidumbre. La informacion
contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad del consejo de administracion de la
Sociedad.

En las cuentas anuales del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2024 se han utilizado
estimaciones realizadas por el consejo de administracion 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:

- Evaluacion del principio de empresa en funcionamiento.

- Ta valoracion de los activos para determinar la existencia de pérdidas por deterioro de
los mismos.

- La vida util de las inversiones inmobiliarias.

- Las hipétesis empleadas para el calculo del valor razonable de los instrumentos
financieros.

_11_
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- Laprobabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o contingentes.
- La gestion del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez.

- Impuesto sobre sociedades y el cumplimiento de los requisitos que regulan a las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Con respecto a la valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, se
requiere la realizacion de estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a
los efectos de evaluar un posible deterioro. Para determinar este valor recuperable el
consejo de administracion realiza los siguientes métodos de estimacion:

- Valoracion realizada por un experto independiente empleando el método de flujos de
caja (DCF).

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados a la fecha de formulacion 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 préximos ejercicios, lo que se harfa de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las correspondientes
cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

Importancia relativa y prudencia valorativa. La Sociedad aplica todas las normas
contables en funcién del principio de importancia relativa y toma en consideracion el
principio de prudencia valorativa el cual, no teniendo caracter preferencial sobre los demas
principios, se utiliza para formar criterio en relacion con las estimaciones contables.

Principio de empresa en funcionamiento. En la aplicacion de los criterios contables se
sigue el principio de empresa en funcionamiento. Se considera que la gestién de la empresa
tiene practicamente una duracion ilimitada. En consecuencia, la aplicacion de los principios
contables no ird4 encaminada a determinar el valor del patrimonio a efectos de su
enajenacion global o parcial ni el importe resultante en caso de liquidacion. La Sociedad
tiene un Patrimonio Neto positivo (0,14% sobre el total pasivo), plusvalias en las
inversiones inmobiliarias por importe de 5.143.955,00 euros (véase Nota 5), y un fondo de
maniobra positivo de 58.917,20 euros.

Comparaciéon de la informacién. La informacion financiera contenida en las cuentas
anuales no resulta comparativa con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de
pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos
de efectivo y de la memoria del presente ejercicio dado que la Sociedad fue constituida
el 15 de julio de 2024 (véase Nota 1). El ejercicio social del 2024 corresponde al periodo
comprendido entre el 15 de julio de 2024 y el 31 de diciembre de 2024.

- 12 -
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2.8. Elementos recogidos en varias partidas. Las cuentas anuales no tienen ninguna partida
que haya sido objeto de agrupacion en el balance, en la cuenta de pérdidas y ganancias
en el estado de cambios en el patrimonio neto o en el estado de flujos de efectivo, y que
no esté adecuadamente desagregada en otros apartados de la presente memoria.

2.9. Cambios en criterios contables. En el presente ejercicio no se han efectuado ajustes por
cambios en criterios contables.

2.10. Agrupacién de partidas. En el supuesto de existir partidas que han sido objeto de

agrupacion en el balance abreviado o en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, la
desagregacion figura en otros apartados de la memoria abreviada.

Nota3.  Aplicacion de resultados

3.1. Propuesta de aplicacion de resultado.
La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio terminado a 31 de diciembre de
2024 formulada por el Consejo de Administracion de la Sociedad, y que se someterd a la

aprobacion de la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto (Euros)

Resultado del ejercicio (Pérdidas) (28.417,80)

Aplicacion

A resultados negativos de ejercicios anteriores (28.417,80)
3.2. Limitaciones para la distribucién de dividendos.

La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucion de la reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital suscrito. Esta
reserva, ateniendo a la Ley SOCIMI no podrd superar el limite del 20% del capital suscrito
y no es distribuible a los accionistas.

RS
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Una vez cubiertas las atenciones previstas en la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor
del patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital
suscrito. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no
podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios
anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la
cifra del capital suscrito, el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

3.3. Reparto obligatorio de dividendos.

Dada su condicion de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el
articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), que se explican
en la nota 1.

Nota4.  Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han
sido las siguientes:

4,1. Inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son aquellos activos no corrientes que son inmuebles y que
se poseen para obtener rentas, plusvalias o ambas en lugar de para:

- Suuso en la produccion o suministro de bienes o servicios distintos del alquiler, o bien
para fines administrativos; o

- Su venta en el curso ordinario de las operaciones de la empresa.

Los inmuebles que estdn en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como
inversiones inmobiliarias, se califican como tales. Las inversiones inmobiliarias comprenden
terrenos y construcciones en curso cuyo destino van a ser viviendas libres, que se mantendran
para la obtencion de rentas a largo plazo bajo el régimen de arrendamiento operativo.
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Los bienes comprendidos en esta categoria se valoran por su coste, que corresponde a su
precio de adquisicién, incluyendo gastos inherentes a la misma, menos su correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por el deterioro experimentado. Los terrenos no son
objeto de amortizacion al considerarse que poseen una vida 0til indefinida.

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de
elementos del inmovilizado que necesiten un perfodo superior a un afio para estar en
condiciones normales de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en
condiciones de funcionamiento. A cierre del ejercicio 2024 la Sociedad no ha activado
gastos financieros.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se
producen. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad
productiva o a un alargamiento de la vida til de los bienes, son incorporados como mayor
valor de este.

La Sociedad en el momento de la adquisicion de las inversiones inmobiliarias diferencian
entre el valor de la construccion y del terreno. Esta separacion se realiza proporcionalmente
por el valor catastral del inmueble a fecha de compra, entendiéndose este método como el
més razonable para su diferenciacion. Las reformas y remodelaciones que realizan de los
inmuebles son integrales, dejando el activo en un estado razonable y adecuado que permita
ser alquilado. En este sentido la Sociedad amortiza estos elementos de manera sistematica
y racional en funcién de la vida util de los bienes, ateniendo a la depreciacion que
normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute. En este sentido los inmuebles
de la Sociedad se utilizan un porcentaje de amortizacion del 2%.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, vida 1til y el método
de amortizacion de un activo, se contabilizardn como cambios en las estimaciones
contables, salvo que se tratara de un error.

La Sociedad determina al cierre de cada ejercicio el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias a efectos de deterioro. Dicho valor razonable se determina tomando como
valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes a
la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales (Gloval Valuation, S.A.U. en este caso),
de forma que al cierre de cada perfodo el valor de mercado refleja las condiciones de
mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha.

Los informes de valoracién de los expertos independientes sélo contienen las
advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las
valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion como completa y correcta de la
informacion proporcionada por la Sociedad.
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La valoracion de los activos inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipétesis “valor de
mercado”, estando estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del
método de tasacion-valoracion de bienes y la guia de observaciones “Red Book”
publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS) de 31
de enero de 2025.

La principal metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias de la Sociedad es la que consiste en el descuento de flujos de caja (DCF),
que se basa en la estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones
inmobiliarias utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de
esos flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja
todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversion.

Para cada propiedad ha sido asumida una tasa de capitalizacion de la renta considerada
de mercado, que posteriormente ha sido ajustada en funcion de los siguientes pardmetros:

» Larentabilidad del bono espafiol a 10 afios (yield), como referencia libre de riesgo.

= El grado de liquidez del activo.

= La prima sobre la obtenciéon de ingresos, vinculada al perfil de rentabilidad
esperada.

* La prima del sector o segmento inmobiliario correspondiente.

» Laprima de salida (exit yield) aplicable al periodo final del modelo de proyeccion.

Estos parametros son determinados por valoradores independientes (MRICS, Registered
Valuers) con base en su conocimiento del mercado, la informacién disponible sobre
transacciones comparables y su experiencia profesional en la valoracion de activos
inmobiliarios en explotacion.

De acuerdo con lo indicado por el valorador independiente, el valor razonable estimado
refleja una opinion profesional basada en determinadas hipétesis y supuestos de mercado
vigentes a la fecha de valoracion. En consecuencia, si dichas condiciones o supuestos
variaran, el valor razonable podria verse modificado. Asimismo, dadas las circunstancias
del mercado inmobiliario, el importe de realizacion efectivo que pudiera obtenerse en una
eventual transaccion podria diferir del valor razonable estimado, sin que ello implique la
existencia de error o incertidumbre en la valoracion efectuada.
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Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias. En la fecha de cada balance o
siempre que existan indicios de pérdidas de valor, la Sociedad revisa los importes en libros
de sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos
hayan suftido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe
recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere tlujos de efectivo por
si mismo que sea independiente de otros activos, la Sociedad calculard el importe
recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos los costes de
venta y el valor en uso. La Sociedad analiza el valor recuperable en base al método de
valoracion, realizada por un experto independiente, empleando el método de flujos de caja.

A 31 de diciembre de 2024 la Sociedad no ha registrado deterioro alguno en sus inversiones
inmobiliarias.

Reversién de la pérdida por deterioro de valor. Las reversiones de las pérdidas por
deterioro de los activos fijos se registran con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias,
con el limite del valor contable que hubiera tenido el activo, neto de amortizaciones, si no
evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los indicadores de
deterioro que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas han dejado
de existir o se han visto parcialmente mitigados.

Instrumentos financieros.
1. Activos financieros.

Los activos financieros se reconocen en el balance cuando se lleva a cabo su adquisicion
y se registran inicialmente a su valor razonable, incluyendo en general los costes de la
operacion.

a) Activos financieros a coste amortizado.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones
comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financicros que se

originan en la venta de bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico
de la empresa con cobro aplazado, y
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b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no
siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos
cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones
de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale
al valor razonable de la contraprestacion entregada, més los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afio y que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al
personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de
patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su
valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

En cuanto a la valoracién posterior, los activos financieros incluidos en esta categoria se
valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta
de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en
el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valorandose por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

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

Al menos al cierre del ejercicio, deberan efectuarse las correcciones valorativas
necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero,
o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mds eventos que hayan
ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso
en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia
del deudor. La Entidad procede a revisar detalladamente todos los saldos para determinar
si el valor cobrable se ha deteriorado como consecuencia de problemas de cobrabilidad u
otras circunstancias.
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La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros serd la diferencia entre su
valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a
generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su
reconocimiento inicial.

Para los activos financieros a tipo de interés variable, se empleard el tipo de interés
efectivo que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las
condiciones contractuales. En el calculo de las pérdidas por deterioro de un grupo de
activos financieros se podran utilizar modelos basados en formulas o métodos
estadisticos.

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

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede
utilizar el valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente
fiable como para considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar la empresa.

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio seguira
las reglas generales, sin petjuicio de que de manera simultanea la empresa deba evaluar
si dicho importe sera objeto de recuperacion y, en su caso, contabilice la correspondiente
pérdida por deterioro.

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

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas,
tal como estas quedan definidas en la norma 13* de elaboracion de las cuentas
anuales.

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

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

- 19 -
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d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien
porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de
un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien
porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de
la citada empresa.

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

Las inversiones incluidas en esta categorfa se valoraran inicialmente al coste, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada mds los costes de
transaccion que les sean directamente atribuibles, debiéndose aplicar, en su caso, en
relacién con las empresas del grupo, el criterio incluido en el apartado 2 de la norma de
registro y valoracion 21° relativa a operaciones entre empresas del grupo, y los criterios
para determinar el coste de la combinacion establecidos en la norma sobre combinaciones
de negocios.

No obstante, si existiera una inversion anterior a su calificacion como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considerard como coste de dicha inversion el valor contable
que debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa
calificacion.

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

En cuanto a la valoracion posterior, los instrumentos de patrimonio incluidos en esta
categoria se valorardn por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro.

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

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de
estos para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuira el valor contable
de los respectivos activos. Dicho coste se determinard aplicando alguna formula
valorativa de general aceptacion.
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Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares se valoraran al coste, incrementado o disminuido por el
beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como participe
no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro.

Se aplicara este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tengan
cardcter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado
al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de
beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés
fijo irrevocable, este ultimo se contabilizara como un ingreso financiero en funcion de su
devengo. Los costes de transaccion se imputardn a la cuenta de pérdidas y ganancias de
forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, deberan efectuarse las correcciones valorativas
necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion
no serd recuperable.

El importe de la correccion valorativa sera la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de
la inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcularan, bien mediante
la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos
realizado por la empresa participada y de la enajenacién o baja en cuentas de la inversion
en la misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los flujos de efectivo que
se espera sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades
ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de
patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calculara
en funcién del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacion
de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, deberd
tenerse en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales consolidadas
elaboradas aplicando los criterios del Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.
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Cuando la empresa participada tuviere su domicilio fuera del territorio espafiol, el
patrimonio neto a tomar en consideracion vendra expresado en las normas contenidas en
la presente disposicién. No obstante, si mediaran altas tasas de inflacion, los valores a
considerar seran los resultantes de los estados financieros ajustados en el sentido expuesto
en la norma relativa a moneda extranjera.

Con caracter general, el método indirecto de estimacion a partir del patrimonio neto se
podré utilizar en aquellos casos en que puede servir para demostrar un valor recuperable
minimo sin la necesidad de realizar un andlisis méds complejo cuando de aquel se deduce
que no hay deterioro.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su
reversion, se registrardn como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de
pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tendrd como limite el valor en libros de
la inversién que estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversion en la empresa, previa
a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a
esa calificacion, se hubieran realizado ajustes valorativos imputados directamente al
patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantendran tras la
calificacién hasta la enajenacion o baja de la inversion, momento en el que se registraran
en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se produzcan las siguientes
circunstancias:

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

b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable sca superior al valor contable de las
inversiones, este tltimo se incrementard, hasta el limite de la indicada reduccion de
valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a partir de
ese momento el nuevo importe surgido se considerara coste de la inversion. Sin
embargo, cuando exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversion,
las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto se reconocerdn en la
cuenta de pérdidas y ganancias.
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2. Pasivos financieros.

Los principales pasivos financieros se registran inicialmente por el efectivo recibido, neto
de los costes incurridos en la transaccién. En ejercicios posteriores se valorardn de
acuerdo con su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo
econdmico.

Un instrumento de patrimonio es un contrato que representa una participacion residual
en el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

a) Pasivos financieros a coste amortizado.

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

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

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

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo ordinario o
comun también se incluirdn en esta categoria sin perjuicio de que la operacién se acuerde a
un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Los pasivos financieros incluidos en esta categotfa se valoran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

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

= 23 =
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En cuanto a la valoracion posterior, se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valorandose por dicho importe.

Impuesto sobre beneficios.

Con fecha 18 de julio de 2024, y con efectos a partir del ejercicio fiscal 2024 la Sociedad
comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por su anterior Accionista Unico de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI.

Las SOCIMISs, sociedades espafiolas son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion
y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al
menos, tres afios, a las que también se les permite la tenencia de participaciones en otras
entidades de inversion inmobiliaria, y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo
la mayoria de las rentas generadas.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los
requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial
previsto en dicha Ley tributarén a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades.

En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion el articulo 25 del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, I1I,
IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion
supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o supetior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede
de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho
gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

3
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Adicionalmente, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 15% sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la
parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general ni se trate de rentas
acogidas al perfodo de reinversion. De ser aplicables alguno o ambos de estos gravamenes
especiales tendran la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades y deberan ser
satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
dividendo.

Ademés, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la
cuota del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
devengada con motivo de la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o
terrenos para la promocién de viviendas destinadas al arrendamiento) siempre que, en
ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos activos, es decir, que
permanezcan arrendados durante al menos tres afios.

Segin la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podrd optarse
por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
esta Ley, aun cuando no se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion
de la aplicacion de dicho régimen.

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se
devenga en el ejercicio y comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como
por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido corriente se valoraran por las cantidades que
se espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente
o aprobada y pendiente de publicacion en la fecha de cierre del gjercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus
valores en libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial
de un activo o un pasivo en una transaccién distinta a una combinacion de negocios que en
ol momento de la transaccién no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del
impuesto no se reconocen.

El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados
o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se aplica cuando el correspondiente
activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los
activos por impuesto diferido se reconocen en la medida en que resulte probable que se
vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias
temporarias.

= 2 5 =
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4.4. Arrendamiento y otras operaciones de naturaleza similar.

Cuando la Sociedad es el arrendatario - Arrendamiento operativo

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

Cuando la Sociedad es la arrendadora - Arrendamiento operativo

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

4.5. Ingresosy gastos.

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo con independencia del
momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

La empresa reconoce los ingresos por el desarrollo ordinario de su actividad cuando se
produce la transferencia del control de los bienes o servicios comprometidos con los clientes.

En ese momento, la empresa valora el ingreso por el importe que refleje la contraprestacion
a la que espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios.

Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, la empresa sigue un
proceso completo que consta de las siguientes etapas sucesivas:

a) Identificar el contrato (o contratos) con el cliente, entendido como un acuerdo entre dos
o mas partes que crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

b) Identificar la obligacién u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los
compromisos de transferir bienes o prestar servicios a un cliente.

¢) Determinar el precio de la transaccion, o contraprestacion del contrato a la que la
empresa espera tener derecho a cambio de la transferencia de bienes o de la prestacion
de servicios comprometida con el cliente.
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d) Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones a cumplir, que deberd realizarse en
funcién de los precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se hayan
comprometido en el contrato, o bien, en su caso, siguiendo una estimacion del precio de
venta cuando el mismo no sea observable de modo independiente.

¢) Reconocer el ingreso por actividades ordinarias cuando (a medida que) la empresa
cumple una obligacion comprometida mediante la transferencia de un bien o la
prestacion de un servicio; cumplimiento que tiene lugar cuando el cliente obtiene el
control de ese bien o servicio, de forma que el importe del ingreso de actividades
ordinarias reconocido sera el importe asignado a la obligacion contractual satisfecha.

Con el fin de contabilizar los ingresos atendiendo al fondo econémico de las operaciones,
puede ocurtir que los componentes identificables de una misma transaccion deban
reconocerse aplicando criterios diversos, como una venta de bienes y los servicios anexos; a
la inversa, transacciones diferentes pero ligadas entre si se trataran contablemente de forma
conjunta.

Los créditos por operaciones comerciales se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma
relativa a instrumentos financieros.

Ios ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se
valoran por el importe monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida,
recibida o que se espera recibir, derivada de la misma, que, salvo evidencia en contrario, sera
el precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder, asi
como los intereses incorporados al nominal de los créditos.

No obstante, pueden incluirse los intereses incorporados a los créditos comerciales con
vencimiento no superior a un afio que no tengan un tipo de interés contractual, cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

No forman parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones de entrega de
bienes y prestacién de servicios que la empresa debe repercutir a terceros como el impuesto
sobre el valor afiadido y los impuestos especiales, asi como las cantidades recibidas por
cuenta de terceros.
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Ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria.

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que
se produce la transferencia de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente
coincide con el traspaso de la propiedad. Los ingresos procedentes de los alquileres de
inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes
relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto.

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento
operativo, se incluyen en la linea de “Inversiones inmobiliarias” en el balance.

Provisiones y contingencias.
Al tiempo de formular las cuentas anuales, el Consejo de Administracion diferencia entre:

a) Provisiones. Pasivos que cubren obligaciones presentes a la fecha del balance surgidas
como consecuencia de sucesos pasados de los que pueden derivarse perjuicios
patrimoniales de probable materializacién para la Sociedad, cuyo importe y momento de
cancelacion son indeterminados.

Dichos saldos se registran por el valor actual del importe mds probable que se estima que
la Sociedad tendra que desembolsar para cancelar la obligacion.

b) Pasivos contingentes. Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o0 mas eventos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas con respecto
a las cuales se estima que es probable que se tenga que atender la obligacion.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre
los mismos, conforme a los requerimientos de la normativa contable.

Las provisiones que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible
sobre las consecuencias del suceso que las origina y son reestimadas con ocasion de cada
cierre contable, se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron
originalmente reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.
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4.7. Gastos de personal.

a) Indemnizaciones por despido. De acuerdo con la normativa laboral vigente, existe la
obligacion de indemnizar a aquellos empleados que sean despedidos sin causa
justificada.

No existen razones objetivas que hagan necesarias la contabilizacion de una provision
por este concepto.

b) Planes de pensiones. La Sociedad no tiene ni gestiona un plan especifico de pensiones
de jubilacién para sus empleados, estando todas las obligaciones al respecto cubiertas
por el sistema de la Seguridad Social del Estado.

4.8. Operaciones entre empresas del grupo.

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de
vinculacién, se contabilizan de acuerdo con las normas generales, tal y como establece la
Norma de registro y valoracion 21* del Plan General de Contabilidad. Los elementos objeto
de las transacciones que se realicen se contabilizarn en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se
registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracion posterior se realiza
de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracion afecta a las empresas del grupo y a las partes vinculadas, cuyas
definiciones se explicitan en las normas de elaboracion de las cuentas anuales del PGC. En
este sentido:

a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas
por una relacién de control, directa o indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42
del Codigo de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio
por una o varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo direccion
tinica por acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Seentenderd que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del
grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan
sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla
detenidamente en la Norma 13? de elaboracion de las cuentas anuales.
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¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la
posibilidad de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas o participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma
de decisiones financieras y de explotacion de la otra, tal como se detalla
detenidamente en la Norma 15* de elaboracion de las cuentas anuales.

4.9. Valor razonable.

El valor razonable es el importe al que un instrumento financiero es intercambiado entre
partes interesada y debidamente informadas en una transaccion en condiciones normales
de mercado.

El valor razonable de los instrumentos financieros comercializados en mercados activos
se basa en los precios de venta de mercado al cierre del ejercicio.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo
se determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza principalmente técnicas
de valoracion que usan informacién de transacciones recientes realizadas de acuerdo con
las condiciones de mercado existentes para instrumentos similares. Para determinar el
valor razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como
flujos de efectivo descontados estimados.

En general, se asume que el importe en libros menos la provisién por deterioro de valor
de las cuentas a cobrar y a pagar se aproxima al valor razonable. El valor razonable de
los pasivos financieros a efectos de la presentacion de la informacion financiera se estima
descontando los flujos contractuales futuros de efectivos al tipo de interés corriente del
mercado del que puede disponer la Sociedad para instrumentos financieros similares.

4.10. Estado de flujos de efectivo.

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el
mismo se utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a
continuacion:

- Actividades de explotacion, son aquellas actividades procedentes de la explotacion
que corresponden a los ingresos ordinarios de la Sociedad, asi como otras actividades
que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.
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- Actividades de inversién, son los pagos que tienen su origen en la adquisicion de
activos no corrientes y otros activo no incluidos en el efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, tales como inmovilizado intangible, material, inversiones inmobiliarias
o inversiones financieras, asi como los cobros procedentes de su enajenacion o de su
amortizacion al vencimiento.

- Actividades de financiacion, son aquellas actividades de financiacion que comprenden
los cobros procedentes de la adquisicion por terceros de titulos valores emitidos por la
empresa o de recursos concedidos por entidades financieras o terceros, en forma de
préstamos u otros instrumentos de financiacion, asi como los pagos realizados por
amortizacién o devoluciéon de las cantidades aportadas por ellos. Figurardn también
como flujos de efectivo por actividades de financiacion los pagos a favor de los
accionistas en concepto de dividendos.

Nota 5. Inversiones inmobiliarias

Ia composicién y el movimiento habido durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024
en el epigrafe del balance y su correspondiente amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

Inversiones inmobiliarias - 2024

(Euros)
Amortizacion Valor neto
Saldos al Altas Bajas Traspasos Saldos al acumulada al contable al
Deseripeion 15-07-2024 2024 2024 2024 31-12-2024 31-12-2024 31-12-2024
+ Terrenos y bienes naturales - 16.975.810,22 - - 16.975.810,22 - 16.975.810,22
« Construcciones - 5.321.183,89 = - 5.321.183,89 (22.949,11) 5.298.234,78
- T 7229699411 > 5 22.296.994,11 (22.949,11) 22,274.045,00
(Euros)
Saldos al Dotaciones Bajas Traspasos Saldos al
A izacio lad, 15-07-2024 2024 2024 2024 31-12-2024
+ Construcciones - (22.949,11) - - (22.949,11)
(22.949,11) - - (22,949,11)

Las inversiones inmobiliarias comprenden un edificio plurifamiliar sito en Madrid, que recoge 13
viviendas de uso residencial y 2 locales comerciales.
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El valor total de las altas del ejercicio en inversiones inmobiliarias asciende a 22.296.994,11
euros, y se corresponden principalmente con la adquisicion del inmueble citado anteriormente
por importe de 22.200.000,00 euros y el resto, es decir, 96.994,11 euros correspondiente al
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP), el cual ha sido registrado como mayor valor del
inmueble.

El articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece que el incumplimiento del requisito
de permanencia establecido en el apartado 3 del articulo 3 de dicha ley implicard, en el caso de
inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion este régimen fiscal especial, de acuerdo
con el régimen y el tipo generales de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Durante el ejercicio 2024, no se han registrado bajas en las inversiones inmobiliarias.

El cargo en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2024 en concepto de dotacioén a la
amortizacion de las inversiones inmobiliarias ha ascendido a 22.949,11 euros.

Para el calculo de la amortizacion se utiliza el método lineal en funcion de los afios de vida util
estimados para los mismos. Actualmente la totalidad de las inversiones inmobiliarias se
corresponden a terrenos y construcciones destinados al arrendamiento. La amortizacion de las
construcciones de las inversiones inmobiliarias se realiza linealmente en un periodo de 50 afios.

Es politica de la Sociedad formalizar pélizas de seguro con compaiifas de reconocida solvencia
para cubrir los posibles riesgos a los que estén sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2024 no existian compromisos de compra.

La Sociedad ha encargado a un experto independiente (Gloval Valuation, S.A.U.), la valoracion
de la totalidad de los inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones inmobiliarias™. La
Sociedad evalta al cierre del ejercicio el valor razonable de las inversiones inmobiliarias.

De la valoracién realizada por un experto independiente y cuyo valor neto contable al cierre del
ejercicio 2024 asciende a 22.274.045,00 euros, la tasacion de estos asciende a 27.418.000,00
euros, lo que supone una plusvalia de 5.143.955,00 euros.

Durante el presente ejercicio la Sociedad no ha registrado deterioro de valor de sus inversiones
inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad no tiene activos totalmente amortizados y en uso.
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La Sociedad determina peridédicamente el valor razonable de sus inversiones inmobiliarias, de
forma que, al cierre del ejercicio, dicho valor refleja las condiciones de mercado vigentes para
los activos inmobiliarios. Las valoraciones se determinan tomando como referencia informes
realizados por expertos independientes.

Se ha llevado a cabo un andlisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar,
considerando su naturaleza de edificio residencial, compuesto por una zona de recepeion,
gimnasio, 2 locales comerciales y 13 viviendas destinadas a estancias de corta y media duracion.

Para la estimacién se han tenido en cuenta las rentas previstas, el nivel de ocupacion esperado,
los gastos de explotacion y mantenimiento, asi como la comision de gestion del operador.

Se ha empleado en el calculo del valor de mercado de los activos el método de Descuento de
Flujos de Caja (DCF), aplicado como el método que mejor se ajusta al andlisis que haria un
potencial inversor, el que mejor refleja el valor de los activos objeto de valoracion en este
informe y porque se fundamenta en una corriente de ingresos y gastos proyectada a varios afios
y descontados a una tasa de descuento establecida en base a factores como la rentabilidad del
bono a 10 afios espafiol (Yield) y una serie de primas de riesgo como la del grado de liquidez
de cada activo, la prima sobre obtencion de ingresos, la prima del sector/segmento inmobiliario
y la prima de salida en el perfodo considerado en el modelo, que establecen y fijan los
valoradores MRICS, RV en base a su conocimiento del mercado y experiencia en valoracion
de activos inmobiliarios en explotacion.

Para determinar la tasa de descuento de cada unidad, se han clasificado en grupos homogéneos,

acorde con el perfil de riesgo estimado. La tasa interna de retorno para el descuento de flujos
de efectivo obtenidos se encuentra entre el 3,5% y el 5,5%.

Nota 6. Arrendamientos

Arrendamientos operativos (como arrendadora).

La Sociedad, como arrendadora, tiene arrendados inmuebles registrados como inversiones
inmobiliarias. Estos arrendamientos han generado ingresos en el ejercicio 2024 a favor de la
Sociedad por importe de 186.567,75 euros.

A cierre del ejercicio 2024, la Sociedad tenia contratadas con los arrendatarios de sus inmuebles
cuotas de arrendamiento no cancelables exigibles 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 por un total de:
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Arrendamientos operativos

(Euros)
31-12-2024
Descripcion
+  Alquiler locales comerciales 62.075,64

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el
arrendador. Durante el ejercicio 2024, dichos gastos han ascendido a 5.533,00 euros y se
encuentran registrados en el epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Nota 7. Instrumentos financieros

7.1. Activos financieros.

La empresa reconoce como activos financieros cualquier tipo de activo que sea un instrumento
de patrimonio de otra empresa o suponga un derecho contractual a recibir efectivo u otro activo
financiero, o a intercambiar activos y pasivos financieros con terceros en condiciones
potencialmente favorables.

Los activos financieros se han clasificado segin su naturaleza y segtin la funcién que cumplen
en la Sociedad. El valor en libros de cada una de las categorias a 31 de diciembre de 2024 es el
siguiente:

Activos financieros corrientes por categorias

(Buros)

Clientes por ventas y
prestaciones de servicios

Descripcion 31-12-2024

+ Activos financieros a coste amortizado 43.578.40

La partida “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” corresponden a saldos
pendientes de cobro por parte de los arrendatarios de los inmuebles.
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Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

A 31 de diciembre de 2024, el efectivo y otros activos liquidos equivalentes ascienden a
235.683,32 euros.

Bl efectivo y otros activos liquidos equivalentes corresponden a saldos en cuentas corrientes
que tiene la Sociedad y que son de libre disposicion.

7.2. Pasivos financieros.

La Sociedad reconoce como pasivos financieros cualquier pasivo que sea un instrumento de
patrimonio de otra empresa 0 suponga una obligacion contractual a devolver efectivo u otro
activo financiero, o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros se han clasificado segin su naturaleza y segun la funcion que cumplen
en la Sociedad. El valor en libros de cada una de las categorias a 31 de diciembre de 2024 se

detalla a continuacion:

Pasivos financieros corrientes por categorias

(Euros)
31-12-2024
No corrientes Corrientes
Créditos, Créditos,
Descripeion Derivados y Otros  Derivados y Otros
+ Pasivos financieros a coste amortizado o coste 22.301.380,00 90.611,03

Dentro de la partida “Créditos, Derivados y Otros™ a largo plazo encontramos fianzas recibidas
por importe de 1.830,00 euros y un préstamo otorgado a la Sociedad por parte de su accionista
mayoritaria importe de 22.300.000,00 euros (véase nota 12).

En la partida “Créditos, Derivados y Otros” a corto plazo se encuentran registradas las partidas
pendientes de pago que se detallan a continuacion:
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Euros
31-12-2024
Otros pasivos financieros (véase nota 12) 89.671,90
Acreedores varios 653,41
Personal 285,72
90.611,03

Dentro de la partida “Otros pasivos financieros” se encuentran registrados principalmente los
intereses devengados y no pagados del préstamo que mantiene la Sociedad con su accionista
mayoritaria por importe de 88.894,52 euros (véase nota 12).

Periodificaciones a corto plazo. Corresponden a ingresos anticipados que, a 31 de diciembre
de 2024, se encuentran registrados por importe de 124.499,15 euros y corresponden
integramente con los ingresos facturados y no devengados derivados de contratos de
arrendamiento de corta estancia.

7.3. Informacion sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos
financieros

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de crédito,
de liquidez y de riesgo fiscal. La gestion intenta minimizar los riesgos citados, buscando el
equilibrio entre la posibilidad de minimizarlos y el coste derivado de eventuales actuaciones
para ello.

a) Riesgo de tipo de interés.

El riesgo del tipo de interés puede afectar al célculo del valor actual de los flujos futuros de
efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como a los gastos financieros por la
financiacién de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable o
bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura
econdmica europea, pero también la mundial.

En este sentido, la Sociedad no tiene riesgo de tipo de interés ya que la tnica deuda que
tiene es con su accionista tnico y el tipo de interés que devenga es fijo y es del 1,5%.
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b) Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito es considerado por el Consejo de Administracién de la Sociedad como
reducido, ya que los arrendatarios de los locales son de calidad crediticia razonable y
ratificada por el hecho de que las rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado.
Adicionalmente, la Sociedad cubre dicho riesgo mediante depositos adicionales y fianzas
que son solicitadas a sus inquilinos.

Con respecto a las viviendas, se encuentran gestionadas por un tercero y se cobran
mensualmente, no habiendo saldos significativos por lo que el riesgo se considera bajo.

La Sociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose este como el impacto que pueda tener en las cuentas de resultados la eventual
incobrabilidad de los saldos de las cuentas por cobrar.

¢) Riesgo de liquidez.

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo
y valores negociables o la disponibilidad de acceder a financiacion.

La Sociedad mantiene a 31 de diciembre de 2024 una tesoreria al cierre del ejercicio por
importe de 235.683,32 euros, y un fondo de maniobra positivo de 58.917,20 euros.

d) Riesgo fiscal.

Tal y como se menciona en la nota 1, la Sociedad se acogi6 con fecha 18 de julio de
2024 al régimen fiscal especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en
Mercado Inmobiliatio (SOCIMI). En el caso de incumplimiento de alguna de las
condiciones que se encuentran detalladas en la nota 1, la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el gjercicio siguiente
al incumplimiento. El Consejo de Administracion realiza una revision del cumplimiento por
parte de la Sociedad de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de asegurar
con las ventajas fiscales establecidas en ley de SOCIMI

D
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Nota8.  Fondos propios

Capital suscrito

Con fecha 15 de julio de 2024, se constituy la Sociedad con un capital de 60.000 euros, dividido
en 60.000 acciones nominativas de un euro de valor nominal cada una, integramente suscritas y
desembolsadas en efectivo por su accionista tinica.

Con fecha 23 de diciembre de 2024, mediante escritura ptblica otorgada ante notario, se produjo
la venta de una accion de la Sociedad, de 1 euro de valor nominal, a favor de un tercero.

Como consecuencia de dicha transmision, la Sociedad perdié su caracter unipersonal, dejando de
tener la condicion de sociedad andnima unipersonal (S.A.U.).

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024 el capital suscrito asciende a
60.000,00 euros nominales y estd compuesto por 60.000 acciones nominativas de 1 euro cada
una, totalmente suscritas y desembolsadas, y de una sola clase.

Las acciones son individuales, cada accion da derecho a la parte alicuota del capital suscrito que
comprende, confiere a su titular legitimo la condicién de accionista y le atribuye los derechos que
se relacionan en el articulo 93 de la Ley de Sociedades de Capital.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, el 20% del capital
suscrito.

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

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder el
20% del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podrén establecer ninguna otra reserva
de carécter indisponible distinta de la anterior.

A 31 de diciembre de 2024 esta reserva no se encontraba constituida.
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Politica de dividendos

Debido a su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad estara obligada a distribuir a sus
accionistas en forma de dividendos, una vez que cumpla con las obligaciones mercantiles que
correspondan, al menos el 80% del beneficio neto obtenido en el ejercicio, de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Nota9.  Administraciones Pablicas y Situacion fiscal

9.1. Detalle de saldos con las Administraciones Pablicas corrientes.

A 31 de diciembre de 2024 la Sociedad mantenia los siguientes saldos con las
Administraciones Publicas:

(Euros)
31-12-2024
Corriente
Saldos deudores
Activos por impuesto corriente 4.461,47
Saldos acreedores
Otras deudas con las Administraciones Publicas:
Hacienda Publica acreedora por IVA (8.779,97)
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas (11,27)
Organismos de la Seguridad Social, acreedores (904,57)
(9.695,81)

9.2. Conciliacién entre el resultado contable y la base imponible fiscal.

La conciliacion entre ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades para el ejercicio 2024 es la siguiente:
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Cuenta de pérdidas y ganancias Ingresos y gastos a palrimonio nelo y reservas

Aumenlos | Disminuciones Total Aumentos Disminuciones | Efecto neto Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (28.417,80) (28.417,80)

Impuesto sobre sociedades - % - & o . -

Dilerencias permaneales - - o

Dilerencias temporarias - s 5
- con origen en el gjercicio = = =

- con origen en gjercicios anteriores - - -

Compensacion bases imponibles negativas de
gjercicios anteriores
Base imponible (resultado fiscal) (28.417,80) - (28.417,80),

La Sociedad cumple los requisitos definidos en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y opta por
la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley por lo que los beneficios
obtenidos tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el impuesto sobre sociedades.

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo del 0%), no se ha
recogido ni activos ni pasivos por impuesto diferido.

9.3, Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras.
Segin 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 prescripcién de cuatro afios.
La Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos desde su constitucion.
El Consejo de Administracién de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atn en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado
a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian
de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

9.4. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009.

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No aplicable.
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b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido

d)

en dicha ley:

Beneficios
procedentes de
rentas sujetas al

gravamen del tipo
0%

Beneficios
procedentes de
rentas sujetas al

gravamen del tipo

del 19%

Beneficios
procedentes de
rentas sujetas al

gravamen de tipo
general

Resultado ejercicio 2024

(28.417,80)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley:

No aplica.

Dividendos distribuidos con cargo a reservas:

La Sociedad a 31 de diciembre de 2024 no ha repartido dividendos con cargo a reservas.

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y

d) anteriores:

Véase punto ¢) y d).

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

Inversiones inmobiliarias - 31-12-2024

Ubicacion Fed‘? qe
Tipologia Inmucble Rddquacion
Inmueble C/Almirante, 18 - Local 1 Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almirante, 18 - Local 2 Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almirante, 18- 1° A Madrid 30-09-2024
Tnmueble C/Almirante, 18- 1°B Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almirante, 18 -2° A Madrid 30-09-2024
Inmuceble C/Almirante, 18 -2°B Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almirante, 18 -3% A Madrid 30-09-2024
Inmuehle C/Almirante, 18 -3°B Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almirante, 18 -4° A Madrid 30-09-2024
Inmucble C/Almimnte, 18 -4°B Madrid 30-09-2024
Inmuehble C/Almirante, 18 -4°C Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almirante, 18 - 5° A Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almisante, 18-5°B Madrid 30-09-2024
Inmueble C/Almimnte, 18 -5°C Madrid 30-09-2024
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g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

No aplica.

h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Véase punto f).

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo,
que no sea para su distribucion o para compensar pérdidas. Debera identificarse el

ejercicio del que proceden dichas reservas.

No aplicable.

Nota 10. Ingresos y gastos

10.1. Importe neto de la cifra de negocios.
La composicion del epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios™ para el ejercicio 2024 de
la Sociedad es la siguiente:

(Euros)
31-12-2024

Ingresos por arrendamiento 186.567,75

La totalidad de las ventas de la Sociedad se han realizado dentro del territorio nacional, y
corresponden al arrendamiento de inmuebles.

10.2. Aprovisionamientos.

Ia composicién del epigrafe “Aprovisionamientos” para el ejercicio 2024 de la Sociedad es la

siguiente:
(Euros)
31-12-2024

Trabajos realizados por otras empresas (42.699,16)
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Los trabajos realizados por otras empresas se encuentran registradas las comisiones por
servicios de intermediacién que la sociedad que gestiona el inmueble ha devengado durante el
presente ejercicio.

10.3. Gastos de personal

La composicion del epigrafe “Gastos de personal” para el ejercicio 2024 de la Sociedad es la
siguiente:

(Euros)
31-12-2024
Sueldos y salarios (4.418,32)
Cargas sociales (1.506,97)
(5.925,29)

10.4. Otros gastos de explotacién

La composicion del epigrafe “Otros gastos de explotacion” para el gjercicio 2024 de la
Sociedad es la siguiente:

(Euros)
31-12-2024
Servicios exteriores (47.524,68)
Tributos (5.533,00)

(53.057,68)

Nota 11. Informacion sobre medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad (véase nota 1), la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los
resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria
de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

Nota 12.  Operaciones con partes vinculadas

En el importe de los saldos en el balance a 31 de diciembre de 2024 con empresas del grupo y
otras partes vinculadas es el siguiente:
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Saldos con empresas del Grupo y otras partes vinculadas - 31.12.2024

(Euros)
Acreedor
Préstamos a Intereses de
Partes vinculadas a corto plazo largo plazo deudas a C/P Cuenta corriente
 Otras partes vinculadas . 22.300.000,00 88.894,52 777,38

Las deudas a largo plazo con otras partes vinculadas se corresponden al préstamo otorgado a la
Sociedad por su accionista mayoritaria por importe de 22.300.000 euros, formalizado con fecha
26 de septiembre de 2024. Este préstamo devenga un tipo de interés fijo anual del 1,5%, que
sera pagadero por periodos vencidos anualmente. El préstamo tiene una duracion de 5 afios a
contar desde la fecha el contrato.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2024 ascienden a 88.894,52 euros, que se
encuentran pendientes de pago al cierre del ejercicio, y se encuentran registrados en el epigrafe

“Deudas a corto plazo” del pasivo del balance.

El importe de las transacciones comerciales para el ejercicio 2024 con empresas del grupo y
otras partes vinculadas es el siguiente:

Transacciones efectuadas con empresas del Grupo y otras partes vinculadas - 2024

(Euros)
2024
Intereses
Partes vinculadas de préstamos
» Otras partes vinculadas 88.894,52

Remuneraciones a la alta direccién y miembros del 6rgano de Administracion.
Ni el Consejo de Administracion de la Sociedad ni la alta direccion han percibido ningun tipo
de remuneracién por su cargo como miembros del Consejo de Administracion, ni se les ha

concedido anticipo o crédito alguno durante el ejercicio 2024.

No se han concedido créditos, avales, seguros de vida, planes de pensiones, etc. a ningin
miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, introducido
por la Ley 1/2010, de 2 de julio, y modificado por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre (BOE de
4 de diciembre), el Consejo de Administracion de la Sociedad manifiesta que no ha mantenido
durante el ejercicio 2024 y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales,
ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, que €l o personas vinculadas a €l pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

El Consejo de Administracion estd formado por tres hombres.

Nota 13. Otra informacion

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de
2024 por categorias profesionales son los siguientes:

Plantilla Plantilla al 31-12-2024
Categoria profesional media Hombres Mujeres Total
Administrador 0,11 1 | 2

No ha habido personas contratadas con discapacidad superior o igual al 33% durante el ejercicio
2024.

Otros negocios y acuerdos que no figuren en otros puntos de la memoria.
La Sociedad no tiene acuerdos de naturaleza o prop6sitos diversos que no figuren en el balance
y sobre los que no se haya prestado la informacion correspondiente en alguna de las notas de

esta memoria, cuyo posible impacto financiero sea relevante y que fueren necesarios para
determinar la posicion financiera de la Sociedad.

Remuneracion a los auditores.

Durante el ejercicio 2024, los honorarios relativos a los servicios de auditorfa de cuentas
prestados por el auditor Crowe Auditores Espafia, S.L.P., han ascendido a 4.500 euros.
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Nota 14.  Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio y la Ley 18/2022
de 28 de septiembre.

Conforme a lo indicado en la disposicion adicional tercera “Deber de informacion” de la Ley
15/2010, de 5 de julio, que modifica la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, se informa de lo siguiente:

Ejercicio 2024
Dias

Periodo medio de pago a proveedores 22,59
Ratio de operaciones pagadas 21,27
Ratio de operaciones pendientes de pago 29,60

Importe (euros)
Total pagos realizados 70.546,23
Total pagos pendientes 653,41

De acuerdo con la Ley 18/2022 de 28 de septiembre, a continuacion, se detalla el volumen
monetario y nimero de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la
normativa de morosidad y el porcentaje que suponen sobre el total de facturas y pagos, seglin
dispuesto en el Boletin Oficial del Estado publicado el 29 de septiembre de 2022:

Importe en Euros  |Niimero de facturas
Facturas pagadas en plazo inferior al médximo 69.968,85 161
Total facturas pagadas 70.546,23 162
% pago en plazo inferior al méximo 99,18% 99.38%

Nota 15. Hechos posteriores

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que no se ha puesto de manifiesto
ningln asunto que pueda tener algin efecto significativo en las presentes cuentas anuales, a

excepeion de:

_ Con fecha 11 de abril de 2025, la Sociedad suscribié con una entidad financiera un acuerdo
de novacién de préstamo y asuncién de deuda, mediante el cual Iniciativas Faro 2024
Socimi, S.A. asume como prestataria inica un préstamo por importe de 22.300.000 euros,
‘nicialmente concedido el 23 de septiembre de 2024 a su accionista mayoritaria de la
Sociedad. La duracién inicial del préstamo son 12 meses, prorrogable automaticamente
hasta 4 afios adicionales. El tipo de interés que devenga es el Euribor a 12 meses mas un
diferencial de 0,50%

= 4 6 -
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Como consecuencia de dicho acuerdo, la Sociedad pasa a ser la deudora tnica frente a la
entidad financiera, liberandose la accionista mayoritaria de sus obligaciones como
prestataria original, si bien mantiene su condicién de deudora prendaria respecto a las
garantias financieras constituidas sobre determinadas cuentas de valores e instrumentos
vinculados.

- El 30 de septiembre de 2025, la Sociedad ha encargado a un experto independiente, Gloval
Valuation, S.A.U., la valoracién RICS del inmueble, siendo su valor razonable de
27.418.000 euros.
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Informe de gestion del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Las cuentas de Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A. del ejercicio 2024 incluyen el balance, la
cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos
de efectivo y la memoria.

1. Estructura organizativa y de resultados.

La Sociedad es una empresa del sector inmobiliario que posee un edificio residencial
compuesto por 13 viviendas y 2 locales comerciales destinados al arrendamiento. El
inmueble, de cardcter prime, se explota bajo un modelo de alquiler de corta y media
estancia no vacacional, a excepcion de los dos locales comerciales.

La gestién operativa del activo se encuentra externalizada a Home Select Property
Management, S.L., de acuerdo con contrato de servicios de intermediacion, garantizando
la optimizacion de las rentas y la gestion integral de las estancias.

2. Evolucién del negocio.

La Sociedad prevé una evolucion positiva y sostenida de su actividad en los préximos
cjercicios, apoyada en la estabilidad de la demanda de alojamiento de corta y media
estancia en el mercado residencial urbano y en la consolidacion de su modelo de gestion
profesionalizada. Se espera mantener niveles de ocupacion cercanos al 87%, junto con un
crecimiento progresivo de las rentas derivadas del arrendamiento en torno al 9-10% anual,
impulsado por la calidad del activo y su posicionamiento en el segmento residencial prime.

La gestion operativa del edificio continuara externalizada en un operador especializado, lo
que permitird optimizar la rentabilidad, mejorar la eficiencia en los plazos de rotacion y
reforzar la generacion de flujos de caja estables y recurrentes.

3. Principales riesgos.
a) Riesgo de tipo de interés.
El riesgo del tipo de interés puede afectar al célculo del valor actual de los flujos futuros de
efectivo para la determinacién del valor razonable, asi como a los gastos financieros por la
financiacion de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable o
bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura

economica europea, pero también la mundial.

En este sentido, la Sociedad no tiene riesgo de tipo de interés ya que la tinica deuda que
tiene es con su accionista tinico y el tipo de interés que devenga es fijo y es del 1,5%.



CLASE 82
Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Informe de gestion del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

ALMIRANTE

< Hosidoneco

b) Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito es considerado por el Consejo de Administracion de la Sociedad como
reducido, ya que los arrendatarios de los locales son de calidad crediticia razonable y
ratificada por el hecho de que las rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado.
Adicionalmente, la Sociedad cubre dicho riesgo mediante depositos adicionales y fianzas
que son solicitadas a sus inquilinos.

Con respecto a las viviendas, se encuentran gestionadas por un tercero y se cobran
mensualmente, no habiendo saldos significativos por lo que el riesgo se considera bajo.

La Sociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose este como el impacto que pueda tener en las cuentas de resultados la eventual
incobrabilidad de los saldos de las cuentas por cobrar.

¢) Riesgo de liquidez.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo
y valores negociables o la disponibilidad de acceder a financiacion.

Ia Sociedad mantiene a 31 de diciembre de 2024 una tesoreria al cierre del ejercicio por
importe de 235.683,32 euros, y un fondo de maniobra positivo de 58.917,20 euros.

d) Riesgo fiscal.

Tal y como se menciona en la nota 1, la Sociedad se acogié con fecha 18 de julio de
2024 al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el caso de incumplimiento de alguna de las
condiciones que se encuentran detalladas en la nota 1, la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el gjercicio siguiente
al incumplimiento. EIl Consejo de Administracion realiza una revision del cumplimiento por
parte de la Sociedad de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de asegurar
con las ventajas fiscales establecidas en ley de SOCIML

4. Medioambiente.
La Sociedad realiza operaciones cuyo propésito principal es prevenir reducir o reparar ¢l

dafio que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente. No
obstante, la actividad de la Sociedad no tiene impacto medioambiental significativo.
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5. Investigacion y Desarrollo.

A consecuencia de las propias caracteristicas de la Sociedad, asi como sus actividades y su
estructura, la Sociedad no realiza actuaciones de investigacion y desarrollo.

6. Acciones propias.

La Sociedad no ha efectuado a lo largo del ejercicio 2024 adquisiciones ni enajenaciones
de acciones propias.

7. Hechos posteriores.

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que no se ha puesto de manifiesto
ningtin asunto que pueda tener algun efecto significativo en las presentes cuentas anuales, a
excepcion de:

- Con fecha 11 de abril de 2025, la Sociedad suscribi6 con una entidad financiera un acuerdo
de novacién de préstamo y asuncién de deuda, mediante el cual Iniciativas Faro 2024
Socimi, S.A. asume como prestataria Unica un préstamo por importe de 22.300.000 euros,
inicialmente concedido el 23 de septiembre de 2024 a su accionista mayoritaria de la
Sociedad. La duracion inicial del préstamo son 12 meses, prorrogable automaticamente
hasta 4 afios adicionales. El tipo de interés que devenga es el Euribor a 12 meses mas un
diferencial de 0,50%

Como consecuencia de dicho acuerdo, la Sociedad pasa a ser la deudora Unica frente a la
entidad financiera, liberdndose la accionista mayoritaria de sus obligaciones como
prestataria original, si bien mantiene su condicién de deudora prendaria respecto a las
garantias financieras constituidas sobre determinadas cuentas de valores e instrumentos
vinculados.

- EI 30 de septiembre de 2025, la Sociedad ha encargado a un experto independiente, Gloval
Valuation, S.A.U., la valoracion RICS del inmueble, siendo su valor razonable de

27.418.000 euros.
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Las presentes cuentas anuales y el informe de gestion, correspondientes al ejercicio social
cerrado el 31 de diciembre de 2024, has sido formuladas por los miembros del Consejo de
Administraciéon de la Sociedad en fecha 31 de marzo de 2025 y reformuladas el 30 de
septiembre de 2025.

Carlos Rosales Pérez
Consejero

Alejandro Rosales Pérez
Consejero




