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COMMUNICATION OF OTHER RELEVANT INFORMATION FROM RAV EN7
RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI, S.A.U.

Pursuant to the provisions of Section 5.2.5 of the Portfolio Stock Exchange’s Rulebook, the
company RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI, S.A.U., with Tax ID A-01757046
(hereinafter, the "Issuer" or the "Company"), makes public the following Relevant
Information which has been prepared under the sole responsibility of the Company and its
directors, as such information is defined in Article 227 of the Law 6/2023, of 17 March, on
Securities Markets and Investment Services, as it is considered to be of special interest to
investors:

OTHER RELEVANT INFORMATION

The sole shareholder of the Company, RAV Claudio Coello, S.a.r.l., on 28 June 2024 approved
the individual and consolidated annual accounts corresponding to the financial year closed
on 31 December 2023, the management of the Company by the board of directors
(regarding the individual annual accounts) and the proposal for allocation of the Company’s
financial result. Attached hereto the documents listed below, which have been published on
the corporate website of the Company.

1. The minutes of the resolutions of the sole shareholder of the Company approving
the individual annual accounts corresponding to the financial year closed on 31
December 2023.

2. The minutes of the resolutions of the sole shareholder of the Company approving
the consolidated annual accounts corresponding to the financial year closed on 31
December 2023.

3. Theaudit report of the individual annual accounts corresponding to the financial year
closed on 31 December 2023 issued by BDO Auditores, S.L.P. on 27 June 2024.

4. The audit report of the consolidated annual accounts corresponding to the financial
year closed on 31 December 2023 issued by BDO Auditores, S.L.P. on 27 June 2024.

We remain at your disposal for any clarification that may be necessary.

In Madrid, on 28 June 2024.

Signed: Mr. Luis Lamarque Krieg
Position: Secretary non-Director
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ACTA DE DECISIONES DEL AccloNIsTA UNIco DE
RAV EN 7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI,
S.A.U. (LA “SociepAD”)

En Madrid, el 28 de junio de 2024, el
representante de la sociedad luxemburguesa
RAV Claudio Coello, S.a.r.l. (el “Accionista
Unico”), titular de la totalidad del capital social
asumido y los derechos de voto de I3
Sociedad, decide ejercitar las competencias
de la Junta General de Socios, conforme al

articulo 15 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital.

En este acto el Accionista Unico adopta las
siguientes

DECISIONES

PRIMERA.- EXAMEN Y APROBACION DE LAS
CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL
EJERCICIO SOCIAL CERRADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2023, DE LA GESTION SOCIAL REALIZADA POR EL
ORGANO DE ADMINISTRACION, AS/ COMO LA
APLICACION DEL RESULTADO DEL REFERIDO

EJERCICIO.

1. El Accionista Unico decide aprobar las
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio
social cerrado el 31 de diciembre de 2023,
formuladas y firmadas por el Consejo de
Administracion, y fechadas el 31 de marzo de
2024, y que estan formadas por la Memoria,
el Balance, Estado de Cambios en el
Patrimonio Neto, Estado de Ingresos y Gastos
Reconocidos y la Cuenta de Perdidas vy
Ganancias, que se acompaian al presente

Acta.

Se senala que el Balance y la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias se formulan en forma
abreviada de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 258 de la Ley de Sociedades de
Capital, al cumplir la Sociedad al menos dos de
los tres supuestos indicados.

2. El Accionista Unico decide aprobar la
propuesta de aplicacion del resultado
obtenido por la Sociedad, de conformidad a la

MINUTES OF THE DECISIONS OF THE SOLE
SHAREHOLDER OF RAV EN7 RESIDENTIAL
PROPERTY SOCIMI, S.A.U. (THE “CompPANY”)

En Madrid, on 28 June 2024 the
representatives of the Luxembourg company
RAV Claudio Coello, S.arl. (the “Sole
Shareholder”) holder of the entire share
capital and the entire voting rights of the
Company, decide to exercise the powers of the
General Shareholders” Meeting, according to
section 15 of the Royal Decree 1/2010, of 2
July, which approved the restated text of the
Companies Acta (Lley de Sociedades de

Capital).

The Sole Shareholder hereby adopts the
following

DECISIONS

FIRST.- REVIEW AND APPROVAL OF THE ANNUAL
ACCOUNTS CORRESPONDING TO THE FINANCIAL
YEAR CLOSED ON DECEMBER 31°", 2023, THE
MANAGEMENT OF THE COMPANY BY THE JOINT
DIRECTORS AND THE PROPOSAL FOR ALLOCATION OF
THE COMPANY'S FINANCIAL RESULTS.

1. The Sole Shareholder resolves to approve
the Annual Accounts corresponding to the
financial year closed on December 31st, 2023,
drawn up on due date and signed by the Board
of Directors, dated on 31 March, 2024 which
contain Notes to the Annual Accounts, the
Balance sheet, the Statement of Changes in
Net Equity, Recognised Income and Expenses
Statement and the Profit and Loss Account,
included herewith.

The Balance sheet and the Profit and Loss
Account are drafted in abridged form, in
compliance with article 258 of the Spanish
Companies Act, as the Company complies
with at least two of the three indicated cases.

2. The Sole Shareholder resolves to approve
the proposal for allocation of the financial
results obtained by the Company in



propuesta del Consejo de Administracion de la
Sociedad, de la siguiente manera:

Base de reparto Importe

accordance with the proposal made by the
Joint Directors of the Company, as follows:

Basi Amount

Pérdidasy (3.009.391,74) EUR
ganancias

(perdidas)

A resultados
negativos de
ejercicios

(3.009.391,74) EUR

anteriores.

El Accionista Unico decide cargar el importe
de la perdida a la cuenta de “Resultados
Negativos de Ejercicios Anteriores” para ser
compensado con cargo a beneficios futuros.

Se sefiala que las Cuentas Anuales, han sido
revisadas por los auditores de cuentas de la
Sociedad, la entidad BDO AUDITORES, S.LP., a
pesar de no encontrarse la misma obligada a
auditar sus Cuentas conforme al art. 263 de la
Ley de Sociedades de Capital.

3. El Accionista Unico decide aprobar la
gestion social efectuada por el Consejo de
Administracion que gestionaba |la Sociedad
durante el ejercicio social cerrado a 31 de
diciembre de 2023.

SEGUNDA.- RUEGOS Y PREGUNTAS.

No habiendo ruegos, preguntas, o
intervenciones de las que se haya solicitado su

constancia en Acta.

El Accionista Unico a través de su
representante redacta y aprueba la presente
Acta comprensiva de las decisiones
adoptadas, en el lugar y fecha indicados en el
encabezamiento.

Esta acta ha sido redactada a doble columna
espanol y en inglés. En caso de discrepancia
entre las dos versiones prevalecera la version
espanola.

Profits and losses
account (losses)

(3.009.391,74) EUR

Negative results (3.009.391,74) EUR
from previous

periods.

The Sole Shareholder resolves to allocate the
losses to the account of “Negative Results of
Previous Years” to be compensated with
future profits.

It should be noted the annual accounts have
been reviewed by the Company's auditors,
BDO AUDITORES, S.L.P, despite the fact that
the Company is not obliged to audit its
accounts in accordance with article 263 of the
Spanish Companies Act.

3. The Sole Shareholder resolves to approve
the management of the Board of Directors of
the Company during the financial year ended
on 31ist December, 2023.

SECOND.- QUESTIONS AND OTHER BUSINESS.

No questions or interventions have been
made for a written statement in these Minutes
has been applied for.

These Minutes including the adopted
resolutions have been drafted and approved
by the representative of the Sole Shareholder,
in the aforementioned place and date.

These Minutes have been drafted in two
columns in Spanish and English. In case of
discrepancy between the two versions, the
Spanish version will prevail.

El Accionista Unico / The Sole Shareholder
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ACTA DE DECISIONES DEL AccloNisTA UNico De
RAV EN7 ResSIDENTIAL PROPERTY SOCIMI,
S.AU. (LA "SociepaD”)

En Madrid, el 28 de junio de 2024, el
representante de la sociedad luxemburguesa

RAV Claudio Coello, S.a.r.l. (el “Accionista
Unico”), titular de la totalidad del capital social

asumido y los derechos de voto de la
Sociedad, decide ejercitar las competencias
de la Junta General de Socios, conforme al
articulo 15 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de |la Ley de Sociedades de
Capital.

En este acto el Accionista Unico adopta las
siguientes

DECISIONES

PRIMERA.- EXAMEN Y APROBACION DE LAS
CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO SOCIAL CERRADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023, AS/ COMO (A
APLICACION DEL RESULTADO DEL REFERIDO
EJERCICIO.

1. El Accionista Unico decide aprobar las
Cuentas Anuales Consolidadas
correspondiente al grupo de consolidacion
conformado por la sociedad RAV EN7
RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI, S.A.U. como
sociedad dominante y la sociedad CRISMABIS,
S.AU., como sociedad dependiente,
correspondientes al ejercicio social cerrado el
31 de diciembre de 2023, formuladas vy
firmadas por el Consejo de Administracion, y
fechadas el 31 de marzo de 2024, y que estan
formadas por los Balances consolidados,
Cuenta de Peérdidas y Ganancias consolidada,
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
consolidado, Estado de Ingresos y Gastos
Reconocidos consolidado, Estado de flujos de
efectivo consolidado y Memoria consolidada
asi como el Informe de Gestion consolidado,
que se acompanan al presente Acta.

2. E) Accionista Unico decide aprobar la
propuesta de aplicacion del resultado
formulada por el Consejo de Administracion

MINUTES OF THE DECISIONS OF THE SOLE
SHAREHOLDER OF RAV EN7 RESIDENTIAL
PROPERTY SOCIMI, S.A.U. (THE “ComPANY”)

En Madrid, on 28 June 2024 the
representatives of the Luxembourg company
RAV Claudio Coello, S.a.rl. (the “Sole
Shareholder”) holder of the entire share
capital and the entire voting rlghts of the
Company, decide to exercise the powers of the
General Shareholders’ Meeting, according to
section 15 of the Royal Decree 1/2010, of 2
July, which approved the restated text of the
Companies Acta (ley de Sociedades de

Capital).

The Sole Shareholder hereby adopts the
following

DECISIONS
FIRST- REVIEW AND APPROVAL OF THE
CONSOLIDATED ANNUAL ACCOUNTS

CORRESPONDING TO THE FINANCIAL YEAR CLOSED
ON DECEMBER 31°", 2023, AND THE PROPOSAL
FOR ALLOCATION OF THE FINANCIAL RESULTS.

1. The Sole Shareholder resolves to approve
the  Consolidated  Annual  Accounts
corresponding to the consolidation group
comprising the company RAV  EN7?
RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI, S.A.U. as
parent company and the company CRISMABIS,
S.A.U., as subsidiary company, corresponding
to the financial year closed on December 31st,
2023, drawn up on due date and signed by the
Board of Directors, dated on 31 March, 2024

which  contain Consolidated Balances,
Consolldated Profits and Losses account,
Consolldated Equity changes Statement,
Consolidated Recognised Income and

Expenses Statement, Consolldated Cash Flow
statement and Consolidated Notes to the
Financial Statements as well as the
Consolidated Management Report, included
herewith.

2. The Sole Shareholder resolves to approve
the proposal for allocation of the financial




de la Sociedad Dominante, de la siguiente
manera:

results formulated by the Board of Directors of
the Parent Company, as follows:

——
— -

A resultados (2.855.693,06) EUR
negativos de

ejercicios

Base de reparto | Importe Basis Amount
[ Pérdidas y (2.855.693,06) EUR | | Profits and losses (2.855.693,06) EUR

ganancias account (losses)

(pérdidas)

anteriores.

El Accionista Unico decide cargar el importe
de la pérdida a la cuenta de "Resultados
Negativos de Ejercicios Anteriores.

Se senala que tanto el Informe de Gestion
consolidado, como las Cuentas Anuales
consolidadas, han sido revisadas por los
auditores de cuentas de la Sociedad, la
entidad BDO AUDITORES, S.L.P., a pesarde no
encontrarse 13 misma obligada a auditar sus
Cuentas conforme al art. 263 de la Ley de
Sociedades de Capital.

3. El Accionista Unico decide aprobar la
gestion social efectuada por el Consejo de
Administracion que gestionaba la Sociedad
Dominante durante el ejercicio social cerrado
a 31 de diciembre de 2023.

SEGUNDA.- RUEGOS Y PREGUNTAS.

No habiendo ruegos, preguntas, o
intervenciones de las que se haya solicitado su

constancia en Acta.

El Accionista Unico a través de su
representante redacta y aprueba la presente
Acta comprensiva de las decisiones
adoptadas, en el lugar y fecha indicados en el

encabezamiento.

Esta acta ha sido redactada a doble columna
espaiol y en inglés. En caso de discrepancia
entre las dos versiones prevalecera la version
espanola.

Negative results (2.855.693,06) EUR
from previous

ﬁriods.

The Sole Shareholder resolves to allocate the
losses to the account of “Negative Results of

Previous Years".

It should be noted that both the consolidated
management report and the consolidated
annual accounts have been reviewed by the
Company's auditors, BDO AUDITORES, S.L.P,,
despite the fact that the Company is not
obliged to audit its accounts in accordance
with article 263 of the Spanish Companies Act.

3. The Sole Shareholder resolves to approve
the management of the Board of Directors of
the Controlling Company during the financial
year ended on 31st December, 2023.

SECOND.- QUESTIONS AND OTHER BUSINESS.

No questions or interventions have been
made for a written statement in these Minutes
has been applied for.

These Minutes including the adopted
resolutions have been drafted and approved
by the representative of the Sole Shareholder,
in the aforementioned place and date.

These Minutes have been drafted in two
columns in Spanish and English. In case of
discrepancy between the two versions, the
Spanish version will prevail.

El Accionlista Unico / The Sole Shareholder
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RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY
SOCIMI S.A. (Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio 2023
junto con el Informe de Auditoria de
Cuentas Anuales Abreviadas emitido
por un Auditor Independiente



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5. A.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas junto con el Informe de Auditoria
de Cuentas Anuales abreviadas emitido por un Auditor
Independiente

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

CUENTAS ANUALES ABREVIADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2023:

- Balances abreviados al 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022

= Cuentas de Pérdidas y Ganancias abreviadas correspondientes al ejercicio 2023 y al
ejercicio de dos meses terminado el 31 de diciembre de 2022
Estadaos de cambios en el patrimonio neto abreviado a 31 de diciembre de 2023 y 31
de diciembre de 2022
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio 2023




RAYV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.
(Sociedad Unipersonal)

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas emitido por
un Auditor Independiente
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Informe de auditoria de cuentas anuales abreviadas emitido por un auditor independiente
Al Accionista Onico de Rav En7 Residential Property SOCIMI 5.4, (Sociedad Unipersonal):
Opinidn

Hemas auditado las cuentas anuales abreviadas de Rav En7 Residential Property SOCIMI
5.A. (Sociedad Unipersonal) (Sociedad Unipersonal) (la Sociedad), que comprenden el
balance abreviado a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, el estado de cambios en el patrimonie neto abreviado y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimanio y de la situacion financiera de la
Sociedad a 31 de diclembre de 2023, asi como de sus resultados correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacion (gue se identifica en la nota 2 de la
memoria abreviada) y, en particular, con los principlos y criterios contables contenidos en
el misma.

Fundamento de la opinidn

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de

acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccidn Responsabilidades del
auditar en relacién con la auditoria de las cuentas anuales abreviodas de nuestro informe.

Somos independientes de la Socledad de conformidad con los requerimientos de etica,
incluidos los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas
anuales en Espafia seglmn 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 o
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 o auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguellos que, segin nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas
significativos en nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual.
Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales
abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinidn sobre éstas, y no

EXpresamos una opinidn por separado schre esos riesgos.
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_hspectos mas relevantes de la auditoria _Respuesta de auditoria
Valaracién de inversiones inmaobillarias

El epigrafe de "inversiones Hemos llevado a cabo, entre otros, los
inmobiliarias” del balance abreviado al  siguientes procedimientos de auditoria:

31 de diciembre de 2023 adjunto ) )
incluye &l valor contable del activo Entendimiento y analisis de las politicas y

inmobiliario de la Sociedad, de acverdp  Procedimientos seguidos por la direccion

con lo descrito en 1a nota 5 de la de la Sociedad para la valoracion de las

memaria abreviada adjunta. inversiones inmaobiliarias al cierre del
ejercicio.

La nota 4 b) de la memaria abreviada
describe los criterios de registro y

Obtencian del informe de tasacion al

; cierre del ejercicio elaborado por el
valoracién de este activo, asi como lLas experto independiente y analisis de la

roltHoAs de EVIRCIN Or TETRnan. razonabilidad de las metodologias de

Tal y ;:amg s describe fn a T, valoracién y de las hipétesis utilizadas,
mencionada nota, para la estimacion involucrando en el equipo del encarge a

del valor recuperable, la direccion de
d loracién
i Saitaded sicha iatidh n n IO, ol para ayudarnos en

4 e
de valoracidn realizado por un experto feho analists.

independiente que incluye variablesy . Evaluacion de la competencia &
elementos de julcio con diferentes independencia del valorador extermo.

grados de subjetividad,
- Analisis de la razonabilidad de los calculos

El analisis de la razonabilidad del valor realizados por la direccion de la Sociedad

contable de estas inversiones al 31 de para la determinacion del valor
diciembre de 2023 ha sido considerado recuperable de dicha inversion al 31 de
como el aspecto mas relevante de diciembre de 2023.

tra auditoria.
nuestra auditona - Evaluacion de la ideneidad y adecuacion

de la informacion incluida por la direccion
de la Sociedad en la memoria abreviada,
en relacion con la valoracion de las
inversiones inmabiliarias.

Pdrrafo de enfasis

Llamamos la atencidn sobre (a nota 2.2 de la memoria abreviada adjunta, en la que se
indica que la informacién comparativa incluida en las cuentas anuales abreviadas adjuntas
se coresponde con la del ejercicio de dos meses terminado el 31 de diciembre de 2021, no
stendo por tanto dicha informacion comparable con la ded ejercicio 2023 por ser este
(ltime un ejercicio de 12 meses. Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con
esta cuestion,
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Qtras cuestiones

Las cuentas anuales abreviadas de Rav En7 Residential Property SOCIMI 5.A. (Sociedad
Unipersonal) correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2022 fueron
auditadas por otro auditor que expresé una opinion favorable el 26 de julio de 2023.

Responsabilidad de los administraderes en relocién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados de la Sociedad, de conformidad con el marco normative de informacion
financiera aplicable a la Entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion
material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son respensables
de la valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar coma empresa en
funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto sl los administradores tienen intencién de liquidar la Seciedad o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacidn con lo euditeria de las cuentas anuales
abreviadas

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espaia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y 5& consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basindose en las cuentas anuales
abreviadas.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espaiia, aplicamos nuestro juicio profesienal y
mantenemaos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Tambien:

= |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, 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 opinidn. El riesgo de no detectar
una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorreccidn material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusian,
falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones intenclonadamente erroneas, o la
elusién del control interno.

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

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

« Conclulmos sobre si es adecuada la utilizacidn, por los adminkstradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad
de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. 51 concluimes que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemaos la atencidn en nuestro
informe de auditora sobre la correspendiente informacion revelada en las cuentas
anuales abreviadas o, s5i 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. 5in embargo, los hechos o
condiciones futures pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento,

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

Mot cornunicamos con los administradores de la Entidad en relacin con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los
hallazgos significatives de la auditoria, asi come cualguier deficiencia significativa del
control interna que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores
de la Entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales abreviadas 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 piblicamente la cuestion.

BDO Auditores, 5.L.P. (ROAC 51273)

AUDITORES
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Franclsco J. Giménez Soler (ROAC 21667) it
Socio - Auditor de cuentas ‘e e e i
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27 de junio de 2024
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RAV ENT RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.LL
Cuentas Anuales Abreviadas

31 de diciembre de 2023



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.U.
Balances Abreviados al
31 de diciembre de 2023 ¥ 31 de diciembre 2022

(Expresados en curos)
Imversienes immabiliarias Modm 5 LN, T32 03 217,735,731
Inversiones en fermonos v biones naluralbos 14999 768235 I 244,031,910
Inversiones en consrucciones 7209.963.30 6,124,701 82
Inversiones en cnpresas del gropo ¥ asocisdas a large plam Noia Ty 11 10.752.020, 8 23,158, 995,40
Instrumsenios de patrimonio en emgnisss del grupo ¥ ssocisdus 20.732.020,34 13,188,593 40
Inversiones naneseras a largn plars Nota T TE.0ER 94 L6319
(Wros actives finascicros TH.0ER, M 260631.M
| ACTIV} CORRIENTE . CLADE 145,75 - ThI 08458
Demdores comerckales v oiras coenias o cobrar FI4. 286,89 XRDAST 57
Clienles pos verdas y Prestacionss de servicios, Mala 7 4180545 §5.23231
Clienles empresas del grupo ¥ asociadas Moka Ty 11 ITL 49328 511.729.22
Activos por ienpoesio cormiente Moia 10 1.188.19 =
iros erédiles con las Adminisiraciones Pablicas Moin 10 - 1345940, 04
Elective ¥ elres activos liguidos equivalenies Muota 7 THARSE 8O AEL.626,TH
Tesoreria TRIBSEHO 3E2.636,78
[TOTAL ACTIVO BT A1l

Lo memasia adjunta fosma panie inlegrante de las cuentas anuales abrevindas del ejercicio 2023,



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.U.
Balances Abreviados al

31 de diciembre de 2023 v 31 de diciembre 2022

(Expresados en euros)

| PATRIMONIO NETO
Fandos propios

Capdtal
Capital escriturada

Reservas
(rps Beservas

Resuliados de ejercicias anierinres
Resultados negatives do gjeretcios ameriones

(Hras aporiackones de soches
Hesalindae del cjoreicio
[PASIVD NO CORRIENTE

Dewidas & largo plage
(ros pasivos financieros

Dendas con empresas del gropo v nsscindaz a largoe placs

'FASIVO CORRIENTE

Deudas a corte plazo
Ciros pasivos [inandions

Deudas con empresas del grupe v asociadas a corto plaz

Acreedores comerciales v olras cuenlas & pagar
Praveedones

Acreedares varkos

COeras dewdas con las Adménisiracionss Pikdices

™aota &

Naoka T

Maots Ty
il

Movia 7

Moda 7 v
11

Matn T

Moea 10

TTOTAL FATRIMONIO NETD ¥ PASIVG

10290062163 12126.701,09
10,299,622 1,63 12,136,701 09
B0 008 0 5,000, 00, 00
&, D0 (100 1M 5 D0 CHHD, D0
3,124,080 Jaz4.00
5.024,00 1024000

(2. 485.542 91) (L196.275,10)
(2488 54291 (2106, 275, 1)
10LTRE 432 2R FHTE. 120,00
(3.009.391,74) [292.267.81)
31.551.872,65 3142389566
22807188 194,004,846
223.071,83 194,094, 56
31.329.500.50 312298080
LI81492.58 1. 59884967
LIA&THLAR 1502 542 03
145,198, 50 W6 307
11,9331 92 4387767

| £ G A E 19 138,08
13.295.10 13.H1.59
FIRFTCATE [Ty

La memoria adjunia forma parte infegrame de las cuentas aniales abrevindas del gjercicio 2023,



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.U.
Cuentas de pérdidas y ganancias al
11 de digiembre de 2023 v 31 de diciembre 2022

{Expresados en curos)

Imparic neto de b cifra de negocio Mola 13 BET09,02 14024931
Prestaciones de servicios B46.709,12 14024931
Oiros gastos de explotaciin Mota 13 (B07.553,29) (200.753,29)
Servicios exieriones (73055410 (187.131,86)
Tribustos (To. 497 88)  (13.621.43)
AmortiEactin del inmovilizado Mota 5 (156,696,483  (24.826.26)
Resultndos excepolonales (1.394,53) -
'RESULTADO DE EXPLOTACION {118.935,53)  (85.330,24)
Ingreses lnancierss n711.92
Ingresos de particip. en instr. patrim,, empresas del grupo ¥ asee, 3971192
Gastos Minancieros Nodn 7 (147319307 (20693757
Por dewdas con empresas del grupo v asociadas (1.371.356,63) (205.148,65)
Par deudas con tercenos {101 B36,44) {1,788,92)
Deterinr v resull. por enajenaciones de instrumentos financicros Nota 7 (1. 456.975,04) -
Deeterioros v pérdidas {1.456.975 05) -
| RESULTADO FINANCIERO (1.890.456,21) (206.937,57)
'RESULTADD ANTES DE IMPUESTOS {3.009.391,74) (191.167.81)

Impuesios sobre beneficios - -

'RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE (A009.391,74) (292.267,81)
OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO DE OPERACIONES INTERRUMPIDAS H B
RESULTADO DEL EJERCICIO (3.009.391,74)  (292.267.81)

La memoria sdjunia forma parte infegranie de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2023,



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY S0CIMI 5.A1,

Estados de Cambios en el Patrimonio Neto
correspondientes a los ejercicios anuales terminados en
31 de diciembre de 2023 y 2022

A} Estados de Ingresos v Gasios Reconocidos
correspondientes a los ejercicios anuales ferminados en
31 de diciembre de 2023 y 2022

{Expreandos en euras)

A} Resuliado cuenta de pérdidas v ganancias (3.009.391,74) {292.267,81)

Ingresos v gasios impuiados directamente
al patrimonio nets

i, Por valoracion instru, financieros
Il. Par coberiuras flujo efectivo
11l Subvenciones, donnciones ¥ legadas,

1V. Por ganancias y pérdidas actuariabes y
otros ajustes,

V. Efecto imposidive

B) Total Ingresos v gastos imputados direcia-
mente al Patrimonbo weto (1411111 +Y) w .

Transferencins a la cuenta de Pérdidas y
Ganancinz.

V1. Por valorsciin de achvos ¥
pni'uﬂi

Wll. Por eoberturas,
Wiil. Subvenciones, donaciones v legadas,

IX. Efecio Impositivo,

C) Total transferencias a la cuenta de
Pérdidas v ganancias (V1 + VIT + VI + IX) - =

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (3.009.391,74) (292.267.81)

La memoria adjunta forma parie integranic de las cuentas anuales abrevindas del ejercicio 2023,
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RAV ENT RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S5.A.1U.
Memoria Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado

¢l 31 de diciembre de 2023
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1. NATURALEZA Y ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

La Sociedad RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U. (en adelante “La
Sociedad™) fue constituida por periodo indefinido como sociedad limitada en Espafia ¢l 13 de
Julio de 2020,

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

a. La adquisicién, venta y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamicnio,

b. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en ¢l
mereado inmobiliario (“SOCIMIs™) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs 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 su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucidn de beneficios v cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 1172009, de 26 de octubre, de sociedades andnimas
cotizadas de inversidn en el mercado inmobilianio (la “Ley de SOCIMIs™).

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colecliva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro,

Su domicilio social estd en Avenida Santuario de Valverde 25, portal G, At B, Madrid.

Se le aplica la Ley de Sociedades de Capital, Cidigo de Comercio vy disposiciones
complementarias.

El entorno en el que opera la Sociedad es el mercado espafiol y europeo ¥ por tanto su moneda
de referencia es el Euro.

Fl socio tinico de la Sociedad es la sociedad luxemburguesa RAY CLAUDIO COELLO SARL,
con N.LF. NOI84640A. El socio Onico no estd obligado a preseniar cuentas anuales
consolidadas en Luxemburgo. En este sentido, RAV ENT presenta Cuentas Anuales
Consolidadas de manera voluntaria, a pesar de no estar obligada a ¢llo legalmente.

El Accionista Unico con fecha de noviembre de 2022 acordd modificar el ejercicio social de la

Sociedad, cuvo cierre tenia lugar el dia 31 de octubre de cada afio, a un ejercicio social que
comience ¢l 1 de enero y finalice ¢l 31 de diciembre de cada afio (nota 2.2).

Pagina -7-



a. Régimen SOCIMI

Con fecha 7 de julio de 2023, el socio dnico decide optar en acta por la aplicacion del régimen
Socimi. Posteriormente, €] 23 de julio de 2023 se comunico a la Administracién Tributaria la
opcidn por la aplicacion del Régimen Fiscal regulado en la Ley de SOCIMIs, con efectos desde
el ejercicio 2023,

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 1172009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmaobiliario. El anticulo 3 de dicha Ley, modificado por
la nueva Ley, establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber;

3

iii.

Las SOCIMI deberin tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo
en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promociin de bienes inmucbles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicic dentro de los ires afios siguientes a su
adquisicidn, asi como en participaciones en ¢l capital o patrimonio de ofras
entidades a que se refiere ¢l apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del active se determinard segin la media de los balances individuales
trimestrales del ejercicio, pudiendo opiar la Sociedad, para calcular diche valor, por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no
se computardn, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido
el plazo de reinversidn a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

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

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la
sociedad sea dominante de un grupo segin los criterios establecidos en el articulo
42 del Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion
de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI ¥ el resto de las entidades a que se refiere ¢l
apariado | del articulo 2 de esta Ley.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberdn permanecer
arrendados durante al menos tres aflos. A efectos del computo se sumard el tiempo

Pégina -8-



que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un
afio. El plazo se computard:

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

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

¢. Enel caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere ¢l apartado
| del articulo 2 de esta Ley, deberdn mantenerse en el active de la sociedad al
menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositive en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.

Asimismo, la Ley 1172009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

1. Las SOCIMI tienen coma obligacidn cotizar en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion.

2. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. S4lo podrid haber una clase
de acciones,

3. Cuando la sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley, deberi incluir en la denominacion de la compaiiia la indicacion
«Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado Inmaobiliario, Sociedad
Andnimar, o su abreviatura, «SOCIMI, 5. A8,

Adicionalmente, la Sociedad deberi distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que comespondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distnbucion.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley 1172009, de 16 de
Octubre, modificada por la Ley 1672012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra
optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma,
a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opeidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién 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
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siguiente. Ademas, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositive, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
¢l régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal
de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a |a fecha de incorporacidn, a condicidn de que
tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opla por aplicar
diche Régimen. En este sentido, la estimacion del Consejo de Administracion de la Sociedad
es que todos los requisitos se cumplen, por lo que no procede registrar ningin tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstanie, 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
estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en ¢l plazo de
dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021,
de @ de julio, de medidas de prevencion v lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4
del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se
introduce un gravamen especial del 15% sobre el imporie del beneficio obienido en el gjercicio
que no se distribuya, en la parte que proceda de:

A) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades vy,

B) rentas que no deriven de la transmision de activos aplos, una vez transcurrido el periodo
de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de
tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 1672012, de 27 de diciembre,

Este gravamen especial tendrd la consideracion de cuota del impuesio de sociedades y se
devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u drgano equivalente. La autoliquidacidn ¢ ingreso del gravamen se debera efectuar
en un plazo de dos meses desde el devengo.

El objeto social de la Sociedad se adapta a lo establecido en el articulo 2.1 de la Ley de
SOCIMIs, y su politica de distribucién de dividendos se adapta a lo establecido en el articulo
6 de la referida Ley.

Por tanto, la Sociedad cumple a la fecha de la comunicacion con los elemenios necesarios para
la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMIs.
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A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad se encuentra operando en el mercado regulado
Portfolio Stock Exchange.

2. BASES DE PRESENTACION Y CRITERIOS CONTABLES DE LAS CUENTAS
ANUALES

Las cuentas anuales se han preparado de acuerdo con el marco normative de informacicn
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil

- El Plan General de Contabilidad aprobado por ¢l Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, €l cual desde su publicacidn ha sido objeto de varias modificaciones, la
tltima de ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ¥y sus normas de
desarrollo, asi como como sus adaptaciones sectoriales.

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

- LaLey 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2021 por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en ¢l Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™) en relacién con la informacion a desglosar en las notas de los estados
financieros intermedios.

- El resio de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion,

Las cuentas anuales han sido oblenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el Plan General de Contabilidad, de forma que muestran la imagen ficl del
patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la misma. En la elaboracidn de las
cuentas anuales s¢ han seguido los principios contables y criterios de valoracion generalmente
aceptados. No existe ninglin principio contable o criterio de valoracidn obligatorio que, siendo
significativo su efecto en las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en la elaboracion de las
IMISIThES.

Las Cuentas Anuales abreviadas adjuntas se someterin a la aprobacion por la Junta General
Ordinaria de Accionistas, estimidndose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

La Sociedsd ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en

funcionamiento, sin que exista ningin tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios
significativos en el valor de los activos o pasivos en el gjercicio siguiente.

2.1 Aspectos criticos de la valoracion v estimacién de la incertidumbre
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En las cuentas anuales adjuntas se han utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la
Direccion de la Sociedad para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ella. Basicamente, estas estimaciones sc reficren a:

—  Vida atil de los activos materiales e intangibles

— Las estimaciones realizadas para la determinacion de los compromisos de pagos
fuluros

- La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o
contingentes

— La probabilidad de ocurrencia y el importe del deterioro de algunas cuentas a
cobrar, en funcion de su probabilidad de recobro.

Es posible que, a pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcion de la mejor
informacion disponible a la fecha de formulaciin de estas cuentas anuales sobre los hechos
analizados, se produzcan acontecimientos en ¢l futuro que obliguen a modificarlas (al alza o a
la baja) en proximos ejercicios, lo que se haria de forma prospectiva reconociendo los efectos
del cambio de estimacidn en las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de
la incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante
de suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo ejercicio
son los siguienies:

a.  Emywresa en fUnciom

Los administradores han elaborado las presentes cuentas anuales bajo el principio de
empresa en funcionamiento, es decir, asumiendo que su actividad continuard en los 12
meses siguientes. Sin embargo, existe como factor causante de duda acerca de la aplicacion
del principio de empresa en funcionamiento ¢l fondo de maniobra negativo por impaorte de
1.173.347,13 euros (B35.765,32 euros en el gjercicio anterior) ¥ los resuliados negativos
por importe de 3.009,391,74 curos (292.267,81 euros en el ejercicio 2022). No obstante,
los adminisiradores consideran que los siguientes factores mitigan lo anteriormente
descrito:

- La Sociedad posee unos fondos propios robusios y equilibrados por valor de
10.290.621,63 euros (12.126.701,09 euros el ejercicio anterior), de los cuales, 10 millones
se corresponden con aportaciones de su socio Gnico.

- Adicionalmente, la Sociedad posee un inmucble sito en la calle Edgar Neville que se
encuentra valorado en 23 millones segiin la Gltima tasacion disponible del 2023, Asimismao,
indirectamente, es propietaria de un inmueble en Avenida Diagonal {Barcelona) a través de
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su sociedad participada al 100% que se encuentra valorado en 21 millones de euros. El
valor razonable de ambos, es superior a la deuda financiera en términos consolidados.

- El pasivo a conto plazo, incluye un importe significativo de deudas con empresas del
grupo. El accionista Gnico de la sociedad ha manifestado su apoyo financiero ¥ la no
exigibilidad de la deuda, en términos del grupo consolidado donde la Sociedad es la
cabecera.

La Sociedad se encuentra desarrollando su actividad, siendo el primer afio que opera como
Socimi, que le permitird continuar operando con normalidad v estima que generara beneficios
suficientes para mantener el equilibrio financiero necesario para una gestion continuada y que
las obligaciones de pago del pasivo corriente serin atendidas con normalidad a través de las
fuentes de financiacion disponibles v los flujos de caja generados por la actividad de la
Sociedad.

En base a lo indicado anteriormente, los administradores consideran que esta situacion no
constituye una incertidumbre sobre la capacidad de la Sociedad para continuar con sus
operaciones,

b, Valoracion y deter, rmeersinnes inmohiliarias

La valoracidn de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion
de estimaciones con ¢l fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un
posible deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores de la Sociedad
solicitan valoraciones de las inversiones inmaobiliarias (nota 4. b).

La Sociedad periddicamente wtiliza terceros ajenos a la entidad como expertos para determinar
el valor razonable de sus activos inmobiliarios, tanto los gestionados directamente como a
través de las empresas del grupo v asociadas en que participa al 100% (Crismabis, 5.A.), sobre
los cuales se asienta, fundamentalmente, el valor recuperable de los mismas.

c.  Deterioro de activos fingncieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos linancieros
mediante la realizacidn de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las
circunstancias. Para ello se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados
activos, El calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo
futuros y la asuncién de hipitesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi
como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones
relacionadas estin basadas en la experiencia histrica y en otros factores entendidos como
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razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la
Sociedad.

d. Impuesto sobre beneficios

La Sociedad opié por aplicar el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmaobiliario (SOCIMIs), comunicando dicha opeidn a
la Administracidn tributaria con fecha 23 de julio de 2023,

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los "real estate investment trusis” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocidn de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamienio durante, al menos, tres afios, a las que
también se les permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversion
inmobiliaria (como otras SOCIMIs, Fondos de Inversion Inmobiliaria (Flls), Sociedades de
Inversion Inmobiliaria (S11s), fondos inmobiliarios extranjeros, etc.), ¥ que estén obligadas a
distribuir en forma de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre {Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

i.  Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (i1)
un capital social minimo de 5 millones de euros v (iii) una sola clase de acciones de
cariicter nominativo.

ii.  Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicién, promocidn o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participaciin en otras SOCIMIs,
REITs, Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias (11Cls) y otras entidades de
inversion inmobiliaria bajo ciertas condiciones.

iii.  Activos permitidos. Las SOCIMIs deberdn tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (i) inmucbles de naturaleza urbana destinados al armendamiento {en Espafia o en un
pais con el que Espafia tenga firmado un acuerdo de cfectivo intercambio de
informacion tributaria) o terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que
la promocitn s¢ inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los Inmuebles
Aptos); o (ii) participaciones en el capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs
no residentes, SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas
integramente participadas por SOCIMIs o por REITs, 1ICls u otras entidades, residentes
o no en Espafia, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
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viii.

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
cstatutaria, de distribucion de beneficios y de requisitos de inversion (todas ellas,
Participaciones Aptas, v conjuntamente con los Inmuehles Aplos, los Activos Aptos).
Solamente el 20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que
no cumplan estos requisitos.

Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de
las SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisién de Activos Aplos una vez transcurrido ¢l periodo de
tenencia a que s¢ reficre ¢l apartado (e) siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos v/o de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las Participaciones Apias.

Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben permanccer arrendados durante al menos tres afios. A efeclos del
computo, se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un méximo de un afio. Este periodo de tenencia de tres aflos se
extiende a las Participaciones Aptas.

Politica de distribucidn. En cada ejercicio, las SOCIMIs habrin de repartir
obligatoriamente a sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de Participaciones Aptas; (ii) al menos el 50%
del beneficio procedente de la transmision de Activos Aptos realizadas una vez
transcurrido el periodo de tenencia descrito en el apartado (e) anterior, (debiendo en
este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres aflos en otros
Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion); v (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

Admisién a negociacion. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacidn espafiol o de un pals de la UE o
del Espacio Econdmico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro
pais con el que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espafia.

Régimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en ¢l Impuesto sobre
Sociedades. No obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que
sga titular de, al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacion
inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedara sometida a un
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones
en beneficios distribuidos a dicho accionista,

Con efectos para los ejercicios que se iniciazen a partir del | de enero de 2021, la Ley
11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude fiscal
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modifico el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). En concreto, se introdujo un gravamen especial del 15% sobre el importe
del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de:
a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmisidn de activos aptos, una vez
transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al
periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 162012, de
27 de diciembre. Este gravamen especial tendrd la consideracion de cuota del impuesto
de sociedades v se devengard el dia del acuerdo de aplicacion del resuliado del ejercicio
por la junta general de accionistas u Organo equivalente. La autoliquidacion ¢ ingreso
del gravamen se deberi efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos
Aptos expuesto en ¢l apartado (¢} anterior determinari: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la
tributacitn de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en
los que hubiera resultado de aplicacidn el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con
el régimen general v ¢l tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el
caso de Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con
ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades.

Ademis, 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 adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la
promocion de viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla
el periodo minimo de tenencia de dichos activos referido en el apariado (e} anterior.

Segin la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario, podrd optarse por la aplicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en ¢l articulo 8 de esta 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 opcidn de la aplicacion de dicho
régimen,

2.2 Comparacion de la informacion:

De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores de la Sociedad presentan, con
cada una de las partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada,
ademds de las cifras correspondientes al ejercicio 2023, las correspondientes al ejercicio
anterior finalizado ¢l 31 de diciembre de 2022, que ha sido presentado de acuerdo a los dos
Giltimos meses del ejercicio 2022 en la cuenta de pérdidas y ganancias, debido a que la Seciedad
realizd el cambio del ejercicio social del 31 de octubre al 31 de diciembre de cada afio (nota 1).
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En la memoria abreviada también s¢ incluye informacidn cuantitativa del ejercicio anterior,
salvo cuando una norma contable establece, especificamente, que no es necesario.

2.3 Agrupacién de 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 ¢l estado de cambios en ¢l patrimonio neto.

2.4 Elementos recogidos en varias partidas.

Mo se presentan elementos patrimoniales registrados en dos o mis partidas del balance.

2.5 Cambios en eriterios contables.

Mo se han realizado en el ejercicio, ajustes a las cuenias anuales del ejercicio 2023 y 2022 por
cambios de eriterios contables.

2.6 Correcciom de errores.

Las cuentas anuales del ejercicio 2023 y 2022 no incluyen ajustes realizados como
consecuencia de errores detectados en el ejercicio,

2.7 Principios contables

Para la elaboracidn de las Cuentas Anuales, se han seguido los principios contables y normas
de valoracion generalmente aceptados descritos en la Nota 4. No existe ningtin principio
contable de aplicacién obligatoria que, teniendo un efecto significativo en dichas Cuentas, se
haya dejado de aplicar en su elaboracidn
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3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién de resultados del ejercicio 2023 y 2022 formulada por los
Administradores de la Sociedad es la siguiente:

| 2023 ' 2022
T e b s e
"""" " Resultado del cjercicio T (3.009391,74) (292.267.81)
A Resultados negativos de ejercicios anteriores (3.000.301,74) |  (292.267.81)

Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad estd obligada a destinar ¢l 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de
la reserva legal, hasta que alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible al
Accionista,

Dada su condicidn de SOCIMI, la Sociedad estard obligada a distribuir en forma de dividendo
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, cl
beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en la Ley SOCIMI, por la
que s¢ regulan la Sociedad Andnimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario (Ver nota 1),

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del gjercicio, o a reservas de libre disposicion, si ¢l valor del
patrimonio neto no ¢s o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A
estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser abjeto
de distribucién, directa o indirectamente. Si existieses pérdidas de ejercicios anteriores que
hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sosedad Dominante fuera inferior a la cifra de
capital social, el beneficio se destinard a la compensacion de estas pérdidas.

Los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucidn,
ni directa ni indirectamente.
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4. NORMAS DE VALORACION

Las cuentas anuales se han preparade de acuerdo con los principios y normas de contabilidad
establecidos en la legislacion mercantil. Los criterios de valoracion de las partidas mis
importantes son los siguientes:

a) Inmovilizaciones materiales

Los bienes comprendidos en las inmovilizaciones materiales se encuentran valorados a su
precio de adquisicion que incluye los gastos adicionales que se producen hasta la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien deducidos cualquier descuento o rebaja en el precio.
En los inmovilizados cuyo periodo de puesta en condiciones de funcionamiento ha sido
superior a 1 afio se han activado los gastos financieros devengados en dicho periodo y
correspondientes a financiacion ajena, especifica o genérica.

Los costes de renovacion, ampliacion o mejora de los bienes de inmovilizado material han sido
incorporados al activo como mayor valor del bien en la medida en que han supuesto un aumento
de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida anil.

La dotacién anual a la amortizacion se calcula por el método lineal en funcidn de la vida il
estimada de los diferentes bienes y de su valor residual, la cual es como sigue v basada en
tablas aprobadas,

La Sociedad no ha efectuado actualizaciones de valor en ningin elemento de Inmovilizado
Material,

Se han amortizado de forma independiente cada parte de un elemento del inmovilizado material
que tenga un coste significativo en relacién con el coste total del elemento y una vida dtil
distinta del resto del elemento.

Al cierre del gjercicio se ha evaluado si existen indicios de que algin inmovilizado material
pueda estar deteriorado, estimando los importes recuperables y efectuando las correcciones
valorativas correspondientes si asi fuera necesario,

b) Inversiones inmobiliarias

Las promociones inmobiliarias que se encuentran arrendadas a terceros se clasifican como
inversiones inmobiliarias. Las inversiones inmobiliarias se valoran con los mismos criterios
indicados para el inmovilizado material.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida dtil vy los costes de
mantenimientos son cargados en la cuenta de pérdidas v 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 0til de los bienes, son incorporados al active como
mayor valor del mismo, dandose de baja, en su caso, el valor contable de los clementos
sustituidos.
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L.a amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal,

%

Construccionss 2

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias,
cuando el valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con cardcter periddico, el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos
independientes de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones
de mercado de los activos a dicha fecha, Las correcciones valorativas por deterioro y su
reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias. Las correcciones valorativas
por deterioro se revierten cuando Jas circunstancias que las motivaron dejan de existir, excepto
las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como limite
valor contable del activo que figuraria si no s¢ hubiera reconocido previamente el
correspondiente deterioro del valor.

c) Amendamientos

Los acuerdos de arrendamiento de un activo con opcidn de compra en los que no exisie duda
razonable de que se va a ejercitar la opeion se califican como arrendamiento financiero. En este
caso el activo adquirido se registra como un activo de acuerdo con su naturaleza, segun se trale
de un inmovilizado material o intangible. Como contrapartida se registra un pasivo financiero
por ¢l mismo importe, que serd el menor entre el valor razonable del activo arrendado y el valor
aciual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos acordados, entre los que se incluye el
valor de la opcidn de compra. Para el cleulo del valor actual se utilizard el tipo de interés del
contrato.

Los acuerdos de arrendamiento en los que se acuerda el derecho a usar un activo durante un
periodo de tiempo determinado, a cambo de percibir un importe (nico o una serie de cuotas,
sin que se trate de un arrendamiento financiero, se calificari como arrendamiento operativo.

Los gastos derivados de este acuerdo de arrendamiento operativo serin considerados como
gastos del ejercicio en que se devenguen.

d) Instrumentos financieros

La Sociedad registra en el epigrafe de instrumentos financieros aquellos contratos que dan lugar
a un activo financiero en una empresa y, simultincamente, a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en olr empresa.
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Un activo financiero es cualquier active que sea: dinero en efectivo, un instrumento de
patrimonio de otra empresa, o suponga un derecho contraciual a recibir efectivo u otro activo
financiero (un instrumento de deuda), o a intercambiar activos o pasivos financieros con
terceros en condiciones potencialmente favorables,

Los activos financieros, a efectos de su valoracidn, se clasifican en alguna de las siguientes
calegorias:

.  Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
2, Activos financieros a coste amortizado.

3, Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto,

4.  Activos financieros a coste.

Los instrumentos financicros emitidos, incurridos o asumidos se clasifican como pasivos
financieros, en su totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad
econtmica supongan para la Sociedad una obligacion contractual, directa o indirecta, de
entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros con
terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracion, se clasifican en alguna de las siguientes
categorias:

1.  Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias.
2. Pasivos financieros a coste amortizado.

Dicho tratamiento resulta de aplicacion a los siguientes instrumentos financieros:

a)  Activos financiens:

- Efectivo y ofros activos liguidos equivalentes;

- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;

- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos
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los surgidos de la venta de activos no corrientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en
instituciones de inversion colectiva y otros instrumentos de patnmonio;

- Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a
plazo, opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, y

- Otros activos financieros: lales como depositos en entidades de crédito, créditos al
personal, fianzas v depdsitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre
instrumentos de patrimenio propio,

by  Pasives financieros:

Débitos por operaciones comerciales: proveedores v acreedores varios;

Deudas con entidades de crédito:

Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagares;

- Derivados con valoracion desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones
a plazo, opciones, permutas financieras v compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales, y

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos ¥ créditos
financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los
surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos y desembolsos
exigidos por terceros sobre participaciones,

€} Instrumentos de patrimonio propio:

Todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro de los fondos propios, tal como las
acciones ordinarias emitidas o participaciones en el capital social.
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ACTIVOS FINANCIEROS

Los activos financieros, a efectos de su valoracion, se clasifican en alguna de las
siguientes categorias:

Activos Financieros a coste Amortizade. Un activo financiero se incluye en esta
categoria, incluso cuando esté admitido a negociacion en un mercado organizado,
si la empresa mantiene la inversidn con el objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la gjecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a Mujos de efective que son
unicamente cobros de principal e intereses sobre ¢l importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son dnicamente cobros de principal e
interés sobre ¢l imporie del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que
tiene la naturaleza de préstamo ordinario o coman, sin perjuicio de que la operacion
se acuerde a un lipo de interés cero o por debajo de mercado.

Con caricter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones
comerciales (aquellos activos financieros que se originan en la venta de bienes y la
prestacion de servicies por operaciones de trifico de la empresa con cobro
aplazado), y los créditos por operaciones no comerciales aquellos activos
financieros que, no sicndo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen
origen comercial ¥ cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que
proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa). Es
decir, dentro de esta categorin estarfan los préstamos y cuentas a cobrar, asi como
aquellos valores representativos de dewda, con una fecha de vencimiento fijada,
cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado
activo ¥ que la Sociedad tiene intencion y capacidad de conservar hasta su
vencimiento,

e  Valoracidn inicial: Inicialmente se valoran por su valor razonable, mas los
costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. No obstante, los
créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio
¥ gue no tienen un lipo de interds contractual explicito, asi como los créditos
al personal, los dividendos a cobrar v los desembolsos exigidos sobre
instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo,
se podrin valorar por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectiva no sea significativo,

*  Valoracidn posterior: se hace a coste amortizado y los intereses devengados
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo,
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Mo obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afto que, de acuerdo con
lo dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal,
continuarin valordndose por diche importe, salvo que se hubieran deteriorado,

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

«  Deterioro: La Sociedad registra los comrespondientes deterioros por la
diferencia existente entre ¢l importe a recuperar de las cuentas por cobrar y
el valor en libros por el que se encuentran registradas.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias
siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero
incluido en esta categoria, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesge valorados colectivamente, se ha deteriorado como
resuliado de uno o més eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento
inicial v que ocasionen una reduccidn o retraso en los fMujos de efectivo estimados
futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre
su valor en libros v 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.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversiin cuando el importe
de dicha pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, 5
Feconocen como un gaslo o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas
y ganancias. La reversion del deterioro tiene como limite el valor en libros del
activo que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

Activos financieros a coste, Dentro de esta categoria se incluyen, entre otras, las
inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, asi
como las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable
no puede determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo
para un instrumento idéntico, o no puede oblenerse una estimacion fiable del
mismo.
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Se incluirin también en esta categoria los préstamos participativos cuyos intereses
tengan caricler contingente y cualquier otro aclivo financiero que inicialmente
procedicse 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.

. Valoracion inicial: Se valoran al coste, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les scan
directamente atribuibles.

»  Valoracidn posterior: Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta
categoria se valoran por su coste, menos, ¢n su caso, ¢l importe acumulado
de las correcciones valorativas por deterioro.

- Deterioro: Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones
valorativas necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor
en libros de una inversion no es recuperable.

La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la diferencia existente
entre el valor en libros v el importe recuperable, entendido éste como el mayor
imporie entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los
flujos de efectivo futwros derivados de la inversion, que para el caso de
instrumentos de patrimonio se caleulan, bien mediante la estimacion de los que se
espera recibir como consecuencia del repario de dividendos realizado por la
empresa participada v 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 s¢ espera sean generados por la empresa panticipada, 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
calcula en funcidn del patrimonio neto de la entidad participada v de las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la
determinacidn de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a
su VeZ en otra, se tiene en cuenta ¢l patrimonio neto incluido en las cuentas anuales
consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Codigo de Comercio y sus
normas de desarrollo.
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El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor v, en su
CAs0, SU reversion, se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la
cuenta de pérdidas y ganancias, La reversion del deterioro tendrd como limite ¢l
valor en libros de la inversion que estaria reconocida en la fecha de reversion si no
s¢ hubicse registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto. Un
activo financiero se incluye en esta categoria cuando las condiciones contractuales
del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efective que
son (nicamente cobros de principal ¢ intereses sobre el imporie del principal
pendiente, ¥ no se mantiene para negociar ni proceda clasificarlo en la categoria de
activos financieros a coste amortizado. También se incluyen en esta categoria las
inversiones en instrumentos de patrimonio para las que, debiéndose haberse
incluido en la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en
pérdidas y ganancias, se ha ejercitado la opcion irevocable de clasificarlas en esta
categoria.

s  Valoracion inicial: Valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el
precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada, mis los costes de transaccion que fes son
directamente atribuibles

Valoracién posterior: Valor razonable, sin deducir los costes de transaceidn
en que s¢ pueda incurrir en su enajenacién. Los cambios que se producen en
el valor razonable se registran directamente en ¢l patrimonio neto, hasta que
¢l activo financiero causa baja del balance o se deteriora, momento en que el
imporie asi reconocido, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias

. Deterioro: Al menos al cieme del ejercicio, se efectian las correcciones
valorativas necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor
de un active financiero se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial, y que
ocasionen: - retraso en los flujos de efectivo estimados futuros; o - la falta de
recuperabilidad del valor en libros del activo, evidenciada, por gjemplo, por
un descenso prolongado o significativo en su valor razonable.

La correccion valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la
diferencia entre su coste o coste amortizado menos, en su caso, cualguier
correccion valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta de
pérdidas y ganancias v el valor razonable en ¢l momento en que se efectie la
valoracion, Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por
disminucion del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de
deterioro en el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Si en gjercicios posteriores s¢ incrementa ¢l valor razonable, la correccion
valorativa reconocida en ejercicios anteriores revierte con abono a la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio. No obsiante, en el caso de que se incrementase
el valor razonable correspondiente a un instrumento de patrimonio, la correccidn
valorativa reconocida en gjercicios anteriores no revertird con abono a la cuenta de
pérdidas v ganancias y se registra ¢l incremento de valor razonable directamente
contra el patrimonio neto.

Reclasificacion de activos financieros

Cuando la empresa cambic la forma en que gestiona sus activos financieros para
generar flujos de efectivo, reclasificara todos los activos afectados de acuerdo con
los criterios establecidos en los apartados anteriores de esta norma. La
reclasificacion de categoria no es un supuesto de baja de balance sino un cambio
en el criterio de valoracion.

Se pueden dar las siguientes reclasificaciones:

. Reclasificacion de los activos financieros a coste amoriizado a la categoria
de activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas
v ganancias v al contrario,

& Reclasificacidn de los actives financieros a coste amortizado a la categoria
de activos financieros a valor razonable con cambios en ¢l patrimonio neto
¥, al contrario,

»  Reclasificacidn de los activos financieros a valor razonable con cambios en
la cuenta de pérdidas y ganancias a la categoria de activos financieros a valor
razonable con cambios en el patrimonio neto vy, al contrario.

. Reclasificacion de las inversiones en instrumentos de patrimonio valoradas a
coste a la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en
pérdidas v ganancias v, al contrario,

Intereses v dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses v dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al
momento de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas v
ganancias. Los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado se
reconocen por el método del tipo de interés efectivo v los ingresos por dividendos
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procedentes de inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando han
surgido los derechos para la Sociedad a su percepeidn.

En la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el imporie de los intereses explicitos
devengados v no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los
dividendos acordados por el Grgano competente en el momento de la adquisicidon.

Asimismo, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados
generados con anterioridad a la fecha de adquisicitn porque se hayan disiribuido
importes superiores a los beneficios generados por la participada desde la
adquisicién, no se reconocen como ingresos, ¥ minoran el valor contable de la
inversion.

El juicio sobre si se han generado beneficios por la participada se realiza atendiendo
exclusivamente a los beneficios contabilizados en la cuenta de pérdidas v ganancias
individual desde la fecha de adquisicion, salvo que de forma indubitada el reparto
con cargo a dichos beneficios deba calificarse como una recuperacion de la
inversion desde la perspectiva de la entidad que recibe el dividendo.

Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los
derechos sobre los flujos de efective del correspondiente activo financiero y se han
transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. En
el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este hecho se produce en
general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y mora,

Cuando el active financiero se da de baja la diferencia entre la contraprestacion
recibida neta de los costes de transaccidn atribuibles y el valor en libros del active,
mis cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en ¢l
patrimonio neto, delermina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja dicho
activo, que forma parie del resultado del ejercicio en que ésla se produce.

Par el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un
pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las
cesiones de activos financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad,
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- Efectivo v otros medios liguidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance de situacién adjunto se registra el efectivo en caja y bancos,
depdsitos a la vista y otras inversiones a corto plazo con vencimiento inferior a tres meses de
alta liquidez que son rdpidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su
valor.

PASIVOS FINANCIEROS

Los pasivos financicros, a efectos de su valoracidn, se incluyen en alguna de las
siguientes categorias:

- Pasivos Financieros a coste Amortizado. Dentro de esta categoria se clasifican
tedos los pasivos financieros excepto cuando deben valorarse a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Con cardcter general, se incluyen en
esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los débitos por operaciones
no comerciales.

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo
ordinario o comin lambién se incluirin en esta categoria sin perjuicio de que la
operaciin se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado,

. Valoracion inicial: Inicialmente se valoran 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
transaccién que le sean directamente atribuibles, No obstante, los débitos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio v que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembaolsos exigidos por
terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo,
s¢ pueden valorar por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.

«  Valoracién posterior: se hace a coste amortizade. Los intereses devengados
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipe de interés efective, 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, continuarin valordndose por dicho
imporie,
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- Baja de pasivos financieros

La empresa dard de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la
obligacion se haya extinguido; es decir, cuando haya sido satisfecha, cancelada o
haya expirado. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la
parie del mismo que s¢ ha dado de baja y la contraprestacion pagada incluidos los
costes 0 comisiones en que se incurra v en la que se recoge asimismo cualquier
active cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de
pérdidas v ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

En el caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del
balance. Cualquier coste de transaccidn o comision incurrida ajusta el importe en
libros del pasivo financicro, A partir de esa fecha, el coste amortizado del pasivo
financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo que iguale el valor en
libros del pasive financiero con los flujos de efectivo a pagar segin las nuevas
condiciones.

i | ihid

Los depdsitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones se
valoran por el importe efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente
de su valor razonable.

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por
prestacion de servicios, la diferencia entre su valor razonable y el imporie
desembolsado se considera como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento
o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas v ganancias durante
el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se presta el servicio, de
acuerdo con la norma sobre ingresos por ventas y prestacion de servicios,

Al estimar ¢l valor razonable de las flanzas, se toma como periodo remanente el
plazo contractual minimoe comprometide durante el cual no se pueda devolver su
importe, sin tomar en consideracion el comportamiento estadistico de devolucidin,

Cuando la fianza sea a corto plazo, no es necesario realizar ¢l descuento de flujos de efectivo
si su efecto no es significativo.

¢} Moneda Extranjera

En su valoracién inicial se wiiliza un tipe de cambio medio mensual en la valoracion de las
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transaccioncs que tengan lugar en ese intervalo de tiempo, salvo que dicho tipo haya sulrido
variaciones significativas durante ¢l periodo de tiempo considerado.

Al cierre del ejercicio las partidas monetarias de que dispone la sociedad en moneda extranjera
se valoran al tipo de cambio de cierre. Las diferencias negativas o positivas a fecha de cierre,
asi como las que se produzean al liquidar dichos elementos patrimoniales se reconocen en |a
cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que surjan.

) Impuesto sobre beneficios
Se calcula en base al resultado empresarial y de acverdo a las normas fiscales.

Con cardcter general, se reconoce un pasivo o un activo por impuesio diferido por la existencia
de diferencias temporales entre la base imponible v el resultado contable antes de impuestos,
cuyo origen se encuentra en los diferentes criterios temporales de imputacion empleados para
determinar ambas magnitudes.

El criterio seguido en el reconocimiento del pasivo por impuestos diferidos es el de
contabilizarlos en todo caso, incluso aguellos cuya reversion no estd prevista de inmediato. El
importe contabilizado por este concepto se ajusta para reflejar eventuales cambios en el tipo
del Impuesto sobre Sociedades. Respecto a los impuestos anticipados el criterio seguido es de
reconocerlos en el activo en la medida en que su realizacion futura esté razonablemente
asegurada, o si cuando no estando asegurada esta realizacion existen impuestos diferidos de
igual o superior importe cuyo plazo de reversion es igual al de los impuestos anticipados. 1gual
ocurre respecto a los eréditos derivados de la compensacion de bases imponibles negativas, en
los que siguiendo ¢l mismo eriterio de prudencia, s6lo serdn objeto de contabilizacién cuando
las bases negativas que los originaron sean consecuencia de un hecho no habitual en la gestion
de la empresa y que, en el momento de contabilizarse se considere razonablemente que dichas
causas han desaparecido y existe la evidencia clara de que se van a oblener beneficios fiscales
gue permitan su compensacion en un plazo no superior al previsto en la legislacion fiscal para
la compensacion de bases imponibles negativas que actualmente es indefinida,

El 23 de julio de 2023 se comunicd la opeidn por la aplicacion del Régimen Fiscal regulado en
la Ley de SOCIMIs, con efectos desde el ejercicio 2023,

El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este
tipo de sociedades, a saber:

i Deben tener inverlido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la
promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en
participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado | del articulo 2 de esta Ley.

ii. Al menos el 80% de las rentas del pericdo impositivo correspondientes a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los
Pagina -31-



hienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte de la Sociedad de su
objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se
refiere el apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones
antes mencionadas,

iii.  Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberin permanecer
arrendados durante al menos tres aftos. A efectos del computo se sumard el liempo
que los inmuchles havan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afio.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal
de SOCIMIs ¢n los términos establecidos en el articulo § de la Ley de SOCIMI, aun cuando
no s¢ cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicion de
que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se apta por aplicar
dicho Régimen. En este sentido, la estimacion del Consejo de Administracion de la Socicdad
es que todos los requisitos se cumplen, por lo que no procede registrar ningdn tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en ¢l 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
estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Con efectos para los cjercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021,
de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4
del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se
introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en ¢l ejercicio
que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general
de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de
activos apios, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido
acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsio en el articule 6.1.b) de la Ley 1672012,
de 27 de diciembre. Esie gravamen especial tendré la consideracion de cuota del impuesto de
sociedades y se devengard el dia del acuerdo de aplicacion del resuliado del ejercicio por la
junta general de accionistas u drgano equivalente. La autoliquidacion e ingrese del gravamen
se deberd efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Las sociedades que cumplan con lo dispuesio en el apartado 1.c) del articulo 2 de la Ley
SOCIMIs podrin aplicar el régimen fiscal especial recogido en esta norma, esto es, sociedades
residentes o no en territorio espafiol participadas por otra SOCIMI que tengan como objeto
social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a [a politica
obligatorio, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de
inversitn a que se refiere el articulo 3 de esta Ley.
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g) Ingresos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos se registran con la transferencia de control
y gastos se registran cuando ocurren, con independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

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

Para el registro contable de ingresos, la sociedad sigue un proceso que consta de las siguientes
glapas sucesivas;

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

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

¢} Determinar ¢l precio de la transaccidn, o contraprestacion del contrato a la que la
sociedad espera tener derecho a cambio de la transferencia de bienes o de la prestacidin
de servicios comprometida con el cliente,

d) Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones a cumplir, que deberi realizarse
en funcion de los precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se
hayan comprometide en el contrate, o bien, en su caso, siguiendo una estimacion del
precio de venta cuando ¢l mismao no sea observable de modo independiente,

¢} Reconocer el ingreso por actividades ordinarias cuando la sociedad cumple una
obligacién comprometida mediante la transferencia de un bien o la prestacién de un
servicio; cumplimiento que tiene lugar cuando ¢l cliente obtiene el control de ese bien
o servicio, de forma que el imporie del ingreso de actividades ordinanas reconocido
serd el importe asignado a la obligacién contractual satisfecha,

[. Recomocimienio

La sociedad reconoce los ingresos derivados de un contrato cuando se produce la transferencia
al eliente del control sobre los bienes o servicios comprometidos (es decir, la o las obligaciones
a cumplir).

Para cada obligacién a cumplir que se identifique, la sociedad determina al comienzo del

contrato si el compromiso asumido se cumple a lo largo del tiempoe o en un momento
determinado.

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los

ingresos derivados de su ejecucidn se reconocen en lal fecha. Los costes incurridos en la
produccion o fabricacion del producto se contabilizan como existencias.
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2. Indicadores de cumplimiento de la obligacion en un momento del tempo

Para identificar el momento concreto en que el cliente obtiene el control del activo, la sociedad
considera los siguientes indicadores:

a) El cliente asume los riesgos v beneficios significativos inherentes a la propiedad del
active o del servicio recibido,

b) La sociedad transfiere la posesion fisica del activo o del servicio prestado.

e} El cliente recibe el active o el servicio a conformidad de acuerdo con las
especificaciones contractuales.

d) La sociedad tiene un derecho de cobro por transferir el activo o prestar el servicio.

¢} El cliente tiene la propiedad del activo o el disfrute del SEFVICio.

3. Faloracidn

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes v 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 espere recibir. La contrapartida es el precio acordado para los activos a
transferir al cliente, deducido: el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras
partidas similares que la sociedad pueda conceder, asi como los intereses incorporados al
nominal de los créditos.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo, distribuyéndose lincalmente
los beneficios en concepto de incentivos v los costes imiciales de los contratos de
arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiente antes de lo esperado, el
registro de Ia carencia de remta o bonificacion pendiente se registrarin en el Gltimo periodo
antes de la finalizacién del contrato,

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de ammendamiento, incluida la baja por
deterioro, se reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se
realizan bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la linea de “Inversiones Inmohiliarias™
del balance de situacion.
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h) Provisiones y contingencias

Las provisiones se reconocen ¥ valoran en funcion de los riesgos de ocurrencia, si la estimacion
de su cuantia es altamente fiable ¥ su ocurrencia obligard a desprenderse de recursos que
incorporen beneficios econdmicos para cancelar tal obligacidn, teniendo en cuenta para estimar
la cuantia el riesgo exteriorizado. La sociedad no ha dotado provisiones en este ejercicio.

i) Subvenciones otorgadas por terceros distintos de socios o propietarios

Las subvenciones de capital no reintegrables se han contabilizado como ingresos directamente
imputados al patrimonio neto y s¢ reconocerdn en la cuenta de pérdidas v ganancias como
ingresos sobre una base sistemdtica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados
de la subvencidn. A estos efectos se han considerado subvenciones no reintegrables aquellas
que existe un acuerdo individualizado de concesion, se han cumplido las condiciones
Necesarias para su concesidn v no existan dudas razonables sobre la recepcion de la subvencion.

1) Criterios empleados en transacciones entre empresas del grupo

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de vinculacion,
s¢ contabilizardan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de las
transacciones que se realicen se contabilizardn en el momento inicial por su valor razonable.
La valoracién posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para
las cuentas que corresponda.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El resumen de los movimientos registrados durante el ejercicio 2023 en el epigrafe de
inmovilizaciones materiales es el siguiente (en euros):

|Euu-upn Solds 311222 Al s Fajax Tiras s s Haldo 3012723
Terenas 14,244.031,91 TLE T4 %2 14 9 TR 23
Cnns e cimnes T84 18058 4734, 249 ) T SRR.4M 45

I tahdliario S8 K80, 25 5.‘?|H|l:_ll H_HBIE
Total Ceste 21.457.052,71 | 1.195.695,23 0,00 0,04 21.652.747.94
Total amorizmcitn acamaladn SRGIIEIE (1 éﬁ,ﬁ?ﬁ:ﬂl {lﬂ_l]- gi_lfl-ﬂ {44.3.01 5,!]}
Todal Inversiones immobiliarias 21.170.733,73| 1.038.998.40 0,00 0,00 22.209.732,13
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Las altas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2023 se corresponden con mejoras
realizadas sobre ¢l inmueble sito en la Calle Edgar Neville 7, Madrid.

Se presenta la informacidn del mobiliario en este epigrafe porque se entiende que se encuentra
afecto directamente a las inversiones inmobiliarias.

Los movimientos en el ejercicio 2022 (noviembre y diciembre) fueron:

Casre e i |Salda 31700/22 Altas Rajax T jois ok Salda 31712722
Temenos v consimcciones 21.374.999 23. 21306 2139821240
Mahilinna SE. B4l 25 SR 840,25
Total Cosie 2142821365 23.213.06 o, i 0,00 21.457.052,71
Total amortizciin scumuluds 2614927 | (24.H26.26) 0,00 0,00 (2R6.318,98)
Total Invrsiones inmoldliarias 2116672093 | (1.613,20) 0,00 0,00 21.170.733,73

No se ha producido ninguna circunstancia que haya supuesto una incidencia significativa que
afecte al ejercicio presente o a ejercicios fuluros que afecten a las estimaciones de los costes
de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion, vidas dtiles y métodos de amortizacion,

Mo existen gastos financieros capitalizados en el ejercicio.

De acuerdo a la Gltima tasacién recibida, realizada por un experio independiente, dado que el
valor neeto contable es inferior al valor razonable, no se ha realizado ninguna correcciin
valorativa de las inversiones inmobiliarias.

Mo existen elementos de inmovilizado material no afectos a la e:r.plq:rtaciﬁn.

Mo se han recibido subvenciones, donaciones vy legados relacionados con el inmovilizado
material.

Al 31 de diciembre de 2023, el epigrafe inmovilizado material del balance de situacion adjunto
no incluia bienes en régimen de arrendamiento financiero.

Al cierre del ejercicio se ha evaluado si existen indicios de que algin inmovilizado material
pueda estar deteriorado, estimando los impories recuperables y efectuando las correcciones
valorativas correspondientes si asl fucra necesario.

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a
que estdn sujetos los diversos elemenios de su inmovilizado material. La administracion revisa
anualmente, o cuando alguna circunstancia lo hace necesario, las coberturas y los riesgos
cubiertos y se acucrdan los importes que razonablemente se deben cubrir para el afio siguiente.
La cobertura de estas palizas se considera suficiente.

6. ARRENDAMIENTOS
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i INANCIEos,

La Sociedad actualmente no cuenta contratos de arrendamiento financiero vigentes.

dami

Las inversiones inmobiliarias estdn arrendadas a terceros a través de un contrato de
arrendamiento operativo con cada inquilino,

Los ingresos provenientes de los arrendamientos han ascendido a 846.709,12 euros en el
ejercicio 2023 (140.249,31 euros por los dos dltimos meses del ejercicio anterior).

Se estima que las cantidades a cobrar en el gjercicio siguiente serdn similares a las indicadas
anteriormente,
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El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros y pasivos financieros
sefialados en la norma de registro y valoracion novena.

La Sociedad no ha realizado cesiones de activos linancienos.

Activos cedidos y aceplados en garantia. La Sociedad no tiene activos de este tipo.

Clientes por prestacitn de servicios

Los saldos de clientes tienen un vencimiento inferior al afio.

Inversio i resas del Gru

Con fecha 4 de agosto de 2022 la sociedad adquicre a terceras partes, la sociedad propictaria
de un inmueble un Barcelona, Crismabis, S.A.L. El precio de la compra fue de 23.188.995,40
EUros.

El valor neto contable de dicha sociedad a 31 de diciembre de 2023 es de 1.495.996,54 euros,
de acuerdo con el siguiente desglose:

| Patrimonio Netn 31.12.2023
TOTAL PN
Sociedad Capial  PeservasyPrimade  Rdow mepabivet o0y | CRISMABIS
emksidn ejere. ani.
L e ]
Crismahis, S.A.
{Auditada) 40,106, () 1.334.633,32 - 100.263,22 ] 1.495.396.54

Sin embargo, Crismabis, S.AL. es propietaria de un inmueble en la Avenida Diagonal de
Barcelona que tiene unas plusvalias latentes en base a Gltima valoracién externa del inmueble
de 20.236.023,80 euros, al estar valorado en 21,130,000,00 curos y ser el valor contable del
inmucble de 893.976,20 euros. Por tanto, es preciso realizar correccién por deterioro a 31 de
diciembre 2023 de 1.456.975,06 euros, que se ha registrade en la cuenta de pérdidas y
Eanancias.

Efectivo v olros activos liguidos equivalentes

= =

Cuenta comienie T83.856 66 382 EIETH

Total TH3.A58 86 382.626,T8

La tesoreria de la Sociedad no estd sujeta a restricciones.
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Otras deudas a largo plazo con partes vinculadas:

Existe un préstamo con entidades vinculadas (RAV Claudio Coello SARL) por 15.999.800,80
euros al cierre del 2023 (14.899.800,80 euros en el ejercicio anterior). El vencimiento ¢s 9 de
noviembre de 2025 v el principal de la linea de crédito es de 18.384.615 euros. El tipo de interés
pactado es de 4%. Se encuentran pendientes de pago a corto plazo como pasivos corrientes
financieros con entidades vinculadas, El importe pendiente de pago correspondiente a intereses
devengados v no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 729.772,63 euros. El gasto
financiero imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 632.276,95 euros,

Durante el ejercicio 2022 se firmaron los siguientes préstamos:

Préstamo con Crismabis, S.A.L, por 5.600.000 euros firmado el 4 de agosto de 2022 siendo el
todal dispuesto a 31 de diciembre 2023 y 2022 de 5.600.000 euros. El vencimiento es 4 de
agosto de 2032 v el principal de la linea de crédito es de 5.600.000 euros. El tipo de interés
pactado es de 2,87%. Sc encuentran pendientes de pago a corto plazo como pasivos corrientes
financieros con entidades vinculadas, El importe pendiente de pago correspondiente a intereses
devengados ¥ no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 160.719,98 curos. El gasto
financiero imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 160.719,98 euros.

Préstamo con RAY Claudio Coello SARL por 6.800.000 euros firmado el 4 de agosto de 2022
siendo el total dispuesto a 31 de diciembre 2023 y 2022 de 4.490.000 euros El vencimiento es
4 de agosto de 2032 y el principal de la linea de crédito es de 6.300.000 euros. El tipo de interés
pactado ¢s de 7%. Se encuentran pendientes de pago a corto plazo como pasivos corrientes
financieros con entidades vinculadas. El importe pendiente de pago correspondiente a inlereses
devengados vy no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 366.826.84 curos. El gasto
financiero imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 316.022,19 euros,

Préstamo con la filial Crismabis, 8.A.U. por 6.725.1635,86 euros de los que devengan intereses
variables del Euribor més un diferencial de 1,5% la cantidad al cierre del gjercicio 2023 de
£.040.000 euros y el 3% la cantidad de 200.000 euro, estando libre de intereses la parte fijada
en corto plazo restante, El importe pendiente de pago correspondiente a intereses devengados
y no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 393.809.07 ewros. El gasto financiero
imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 262.337,51 curos,

8. PATRIMONIO NETO

El detalle del movimiento en el ejercicio 2023 de este epigrafe es el siguiente:
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Conce pt 31.12.2022 Altxs Ajustes | Dividendos |Tramsferenci| 31.12.2023
as

100 Cagital 50000, 040,00 5, 00H0. 000,00

112 Reserva kegal 0,00 0,00

113 Reserva vokmiaria 3.124.00 3, 124,00

121 Resukados ncgativas| -2.196.275,10 29226781 | (248854201

{ejerc. Anleriores

118 Apmtaciones  de| 961212000 | L173.31228 10.785.432.28

SOCKG

129 Resultado (292.26781) | (3.009.391,74) 20226781 | (3.009.391,74)

TOTAL 12.126.701,09 |(1.836.079.46)| 0,00 0,00 0,00 |10.290.621,63

El capital social son 3.000 euros por constitucion. En el ejercicio 2022, en el cierre a 31 de
octubre 2022, se amplia capital hasta 5.000.000 de euros con cargo a reserva voluntaria.

i OCI0s

El 9 de noviembre de 2020 se realizaron otras aporiaciones de socios por la cantidad de
7.879.120 euros. En el gjercicio cerrado a 31 de octubre 2022 se realizan aportaciones por
12.330.000 euros, una distribucion de 5.600.000 curos v una ampliacion de capital con cargo a
estas reservas por 4.997.000 euros,

En el ejercicio cerrado a 31 de diciembre 2023, el socio Gmico realiza aportaciones por importe
total de 1.173.312,28 euros.

Reserva Legal

La cifra de Reserva Legal, debe dotarse a razon del 10% anual del resultado positivo de cada
ejercicio hasta que alcance ¢l minimo de cobertura legal del importe del capital social,
establecido por la Ley de Sociedades Limitadas en el 20% del capital social.

9. MONEDA EXTRANJERA
No existen elementos de activo y pasivo denominados en moneda extranjera

Mo existen fransacciones, servicios v gastos y prestados y recibidos denominados en moneda
extranjera,
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10. SITUACION FISCAL

Saldos con Administraclones Plblicas:

El detalle de los saldos con Administraciones Piblicas es como sigue:

_-!‘Il"lﬂlhﬂ ] IMM22022 :
A cobrar Aplﬁr A cobrar A pagar
Mo corrients:
Activos por impuestos diferides - - 2 -
Correnie:
Impuasio scbre @l Valor Afadide . 10.742 52 13.486,14 32 GEE GE
HP retenciones ¥ pagos a cuenta |5 1,188,189 - - =
HP ratencionas practicadas - 12.552 48 B28 94
1.188,18 23,785 10 13.496,14 33.291,59

Sitoacion Nscal:

El Impuesio sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmice o contable, obtenido
por la aplicacion de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente
ha de coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto.

Existen bases imponibles negativas pendientes de compensar a 31 de diciembre 2022 por
2.431.752,72 euros, mientras que a 31 de diciembre de 2023 ascienden a -3.547.308,12 euros
{tras la incluzidn del resultado fiscal detallado a continuacion).

Explicacién de la diferencia que existe entre ¢l importe neto de los ingresos y gastos del
ejercicio y la base imponible (resultado fiscal).

Cuenis de pérdidas y ganancias Pairimonio nelo
Imparbe del ejercicio 2023 importe del ejercicie 2023
Sakie de ingresos ¥ gastos del ejerci =3, 005,381,774
Aurentos  [Disminuciones| Hecto neto | Avmentos  |Disminuciones| Efecto neto
Impuesio sobre sociedades 0,00 2,00
Difergncias permanentes ~36.331,78]  -36.331.78 0,00
Diferencias lemporanias: 0,00 0,00
_ con origen en el ejercicio 1.930, 168,13 1.830. 168,13 0,00
_ con arigen en eperclicios anteriones 2,00 0,00
Compensacidn de bases imponibles
negatvas de sjercicios anbarniores
Base imponible (resultado fiscal) =1, 118 884 40
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La Sociedad ha solicitado la aplicacién del régimen fiscal especial aplicable a las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en ¢l Mercado Inmobiliario (SOCIMI) de cara al ejercicio
2023, por lo que, en caso de cumplir todos los requisitos necesarios para la aplicacion de este,
la entidad tributard al (%% por Impuesto sobre Sociedades.

Segin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afos. La Sociedad tiene pendientes de
inspeceidn todos los impuestos a que estd sometida para los gjercicios no prescritos.

Los administradores de la Sociedad consideran que han realizado adecuadamente las
liquidaciones fiscales aplicables, por lo que esperan que en caso de inspeccion fiscal no se
produzca ninguna obligacidn fiscal que pueda afectar de forma significativa a estas cuentas
anuales.

11. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS Y CONTRATOS CON EL 80CIO
UNICO

o as del G

Existe un préstamo con entidades vinculadas (RAV Claudio Coello SARL) por 15.999.800,80
euros al cierre del 2023 (14.899.800_80 euros en el ejercicio anterior). El vencimiento es 9 de
noviembre de 2025 v ¢l principal de la linca de crédito es de 18.384.615 euros. El tipo de interés
pactado es de 4%. Se encueniran pendientes de pago a corto plazo como pasivos corrientes
financieros con entidades vinculadas. El importe pendiente de pago cormmespondiente a intereses
devengados v no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 729.772,63 euros. El gasto
financiero imputado a este contrate durante ¢l ejercicio 2023 asciende a 632.276,95 eurps,

Durante el ejercicio 2022 se firmaron los siguientes préstamaos:

Préstamo con Crismabis, S.A L por 5,600,000 curos firmado el 4 de agosto de 2022 siendo el
total dispueste a 31 de diciembre 2023 y 2022 de 5.600.000 euros. El vencimiento es 4 de
agosto de 2032 y el principal de la linea de crédito es de 5.600.000 euros. El tipo de interés
pactado es de 2,87%. Se encuentran pendientes de pago a corto plazo como pasivos corrientes
financieros con entidades vinculadas, El importe pendiente de pago correspondiente a intereses
devengados y no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 160.719,98 euros. El gasto
financiero imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 160.719,98 euros.

Préstamo con RAV Claudio Coello SARL por 6,800,000 curos firmado el 4 de agosto de 2022
siendo el total dispuesto a 31 de diciembre 2023 y 2022 de 4.490.000 curos El vencimienio es
4 de agosto de 2032 vy el principal de la linea de crédito es de 6.800.000 curos. El tipo de interés
pactado es de 7%. Se encuentran pendientes de pago a corto plazo como pasivos corrientes
financieros con entidades vinculadas. El importe pendiente de pago correspondiente a intereses
devengados v no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 366.826.84 curos. El gasto
financicro imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 316.022,19 euros.
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Préstamo con la filial Crismabis, S.A.U. por 6.725.165,86 euros de los que devengan intereses
variables del Euribor mds un diferencial de 1,5% la cantidad al cierre del ejercicio 2023 dde
6,040,000 euros y el 3% la cantidad de 200,000 euro, estando libre de intereses la parte fijada
en corto plazo restante. El importe pendiente de pago correspondiente a intereses devengados
y no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 393.809.07 euros. El gasto financiero
imputado a este contrato durante ¢l ejercicio 2023 asciende a 262.337,51 euros.

Existe un saldo acreedor con su filial CRISMABIS, S.A.U. por 271.493,25 curos registrado
como activo corriente, tras el pago por RAV ENT de determinadas obligaciones de su filial.

Existe un saldo deudor con su filial CRISMABIS, S AU, por 485.165,86 euros registrado
como pasivo corriente, procedente de ejercicios anteriores a la compraventa de las
participaciones de CRISMABIS, 5. AU, por RAY ENT. La sociedad RAY ENT se subrogd en
la referida posicion deudora,

12. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA OPCION POR LA
APLICACION DEL REGIMEN FISCAL ESPECIAL ESTABLECIDO EN LA LEY
1172009, MODIFICADA POR LEY 16/2012 Y LEY 11/2022.

A} Reservas procedentes de efercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
exfablecido en lo Ley 112009, modificada con fa ley 16/2002.

Existen reservas vy resuliados negativos procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal SOCIMI por valor de 7.126.701,09 EUR.:

113000000 RESERVAS VOLUNTARIAS 2023 3,124.00
V. Resultados de ejercicios anteriores 2023 -2.488 542 91
121020000 RESULTADOD NEGATIVD 2020 2023 -055 286,80
121021000 RESULTADO NMEGATIVOD 2021 2023 -1.236.984,20
121022000 RESULTADD MEGATIVD 2022 2023 -292.267 .81
W1, Otras aportaciones de socios 2023 9.6512.120,00

B) Reservas procedentes de efercicios en los que se hava aplicado el régimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciande la parte gue procede de rentas sufetas al tipe de
gravamen del cero por ciento, del 15 por clente o del 19 por ciento, respecio de
aquellas que, en su caso, hayan tributado of tipo general de gravamen.

Mo existen reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en esta Ley.

) Dividendos distribuidos con carge a beneficios de cada ejercicio en el que ha resulfado
de aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que
procede de las rentas sujetas al fipo de gravamen del cero por clento, del 13 por cienio
o del 19 por ciento, respecto de aguellas gue, en su caso, hayan fribwiade al tipo
general de gravamen.
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Mo existen dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada gjercicio en el que
ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

En case de distribucidn de dividendos con cargo a reservas, designaciin del ejercicio
del que procede la reserva aplicoda v i las mismas han estade gravadas al tipe de
gravamen del cero par clento, del 15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general

Mo se han distribuido dividendos con cargo a reservas desde la aplicacion del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Fecha de ocwerdo de disiribucion de dividendox a gque se refieve las leiras ¢) y d)
anferiores,

Mo existen dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas por ejercicios en
el que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Fecha de adguisicion de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apariada | del articalo 2
e exta Ley.

Fe. Adg. Direccidn Poblacin GCL Activo
1 12/11/2020 | Edgar Neville 7 Madrid Inwers. Inmokh.
Fe. Adg. Razdn Soclal Capital Social CL Active
| 1 04/08/2022 | CRISMABIS, 5.A.U. 60.100,00 EUR | Partic. Capital
) Mdentificacion del activa que computa deniro del 80 por cienio a que se refiere el
apartade 1 del articulo 3 de esta Ley.
El 100% de la inversion inmobiliaria de la Sociedad estd formada por inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento.
El balance consolidado a efectos SOCIMI del Grupo RAV ENT cumple con el requisito
minimo del 80% de inversion.
H) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resullado aplicable al régimen fiscal

especial establecido en esta Ley que se hayan dispuesio en el periodo impositivo, gue
no sea para su distribucion o para compensar pdrdidas. Deberd identificarse el
gfercicio del que proceden dichas reservas, el importe del beneficio tofal del efercicio,
asi coma la base imponible y deducciones en la cuota integra del periodo impositive
correspondiente a ese gfercicio.

No hay reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial que se hayan dispuesto en el periodo impositive.
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13. INGRESOS Y GASTOS

13.1. Importe neto de la cifra de negocios

La Sociedad realiza actividad de alquiler de inmucbles.

El desglose de la partida “importe neto de la cifra de negocios”™ de la cuenta de pérdidas y
ganancias es el siguiente:

Saldo al 31.12.2023 Saldo al 31.12.2022

(12 meses) (2 meses)
Ingresos por arrendamiento 846.709,12 140.249,31
Total H46.709,12 14024931

Todas las ventas se han realizado en euros.
[ wn

El desglose de la partida “otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias es
el siguiente:

Saldo al Saldo al
31,12.2023 31.12.2022
(12 meses) (2 meses)
Servicios exteriores (731.05541)  (187.131,86)
Tributos (76497 88) (13.621,43)
Pérdidas, deteriors v vaniacidn de provisionegs por operaciones
comerciales - =
(Mros gastos de pestion comients - -

Total  (B07.553.29)  (200.753.29)

14. HECHOS POSTERIORES

Mo se han producido acontecimientos significativos desde el 31 de diciembre de 2023 hasta la
fecha de formulacion de estas Cuentas anuales que, afectando a las mismas, no se hubiera
incluido en ellas, o cuyo conocimiento pudiera resultar Gtil a un usuario de las mismas,

15. INFORMACION SOBRE ASPECTOS DERIVADOS DEL MEDIOAMBIENTE

Dada la actividad que realiza la empresa no tiene gasto ni contingencia alguna relacionada con
los gases de efecto invernadero. Tampoco tiene asignado derecho alguno en el periodo de
vigencia del plan nacional de asignacién, ni ha recibido subvencion alguna por los derechos de
emision de estos gases.

Phgina - 47 -



16. OTRA INFORMACION
Los Administradores no han percibido remuneracion como asignacidn por razon de su cargo,

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023 y 2022 los miembros del érgano de
administracion no han percibido remuneraciones, y no se han asumido obligaciones por cuenta
de ellos a titulo de garantia.

Al 31 de diciembre de 2023 v 2022, no existen pasivos devengados en matena de pensiones o
similares con los miembros del érgano de administracién de la Sociedad, ni se mantienen saldos
deudores o acreedores con los mismos.

Otra informacion referente al llflrgann de Administracion

En el deber de evitar situaciones de conflicto con ¢l interés de la Sociedad, durante el gjercicio
los administradores han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 229 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como sus personas
vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el
articulo 231 de dicha ley.

17. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A
PROVEEDORES. DISPOSICION ADICIONAL TERCERA “DEBER DE
INFORMACION" DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO

Con fecha 4 de febrero de 2016, se ha publicado la Resolucion de 29 de enero de 2016, del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre la informacion a incorporar en la
memoria de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores cn
operaciones comerciales, que tiene como objetivo dar cumplimiento al mandato expreso
contenido en la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, a través de la cual se deroga ¢l antecedente
inmediato en la materia, la Resolucion de 29 de diciembre de 2010, del Institute de
Contabilidad v Auditoria de Cuentas, sobre la informacion a incorporar en la memoria de las
cucntas anuales abreviadas en relacidn con los aplazamientos de pago a proveedores en
operaciones comerciales, que tenia su origen en la anterior redaccion de la disposicion
adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre.

2023 Wiz
Dias

Perisdo medio de pago a provesdones 53,40 21,69
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, ¢l Consejo de Administracion de RAY
ENT RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI, S.A. formula las Cuentas anuales abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 que se componen de
las adjuntas hojas nimero 1 a 48 (sin contar la presente hoja).

Madnd, 31 de marzo de 2024

eorg Klusak

Consejero

D. Falko Schlafke

Presidente
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas emitido por un auditor independiente
Al Accionista Unico de Rav En7 Residential Property SOCIMI, 5.A. (Sociedad Unipersonal):

Opinidn

Hemaos auditado las cuentas anuales consolidadas de Rav En7 Residential Property
SOCIMI, 5.A. (Sociedad Unipersenal) (la Sociedad Dominante) y sus Socledades
Dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, la
cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidades, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la magen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo
a 31 de diciembre de 2023, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos
consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con
el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica
en la nota 3 de la memoria consolidada) v, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismao.,

Fundamento de la opinién

Hemos Wevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabliidedes del auditor en
relacion con la auditoria de las cuentas anwales consolidadas de nueestro informe.

Somas independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales
consolidadas en Espana, segin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado servictos 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 properciona una base
suficiente v adecusada para nuestra opinion,

Aspectos mds relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorreccidn material mas
significativos en nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual.
Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y no
EXpresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de inversiones Inmobiliorias

El epigrafe de “inversiones
inmobiliarias" del balance consolidado
al 31 de diciembre de 2023 adjunto
incluye el valor contable de los activos
inmaobiliarios del Grupo, de acuerdo con
lo descrito en la nota & de la memora
comsolidada adjunta.

La nota 5 b) de la memaria consolidada
describe los criterios de registro y
valoracion de estos activos, asi como
las politicas de evaluacion del
deterioro, Tal y como se describe en la
mencionada nota, para la estimacion
del valor recuperable, la direccion de
la Sociedad Dominante se ha basado en
informes de valoracion realizados por
expertos independientes que incluye
variables y elementos de juicio con
diferentes grados de subjetividad.

EL analisis de la razonabilidad del valor
contable de estas inversiones al 31 de
diciembre de 2023 ha sido considerado
como el aspecto mas relevante de
nuestra auditoria.

Pdrrafo de énfasis

Hemos Wevads a caba, entre otros, los
siguientes procedimientos de auditoria:

- Entendimiento y analisis de las politicas y

procedimientos seguidos por la direccidn
de la Sociedad Dominante para la
valoracion de las inversiones inmobiliarias
al cierre del ejercicio.

Obtencidn de los informes de tasacidn al
cierre del ejercicio elaborados por
expertos independientes y analisis de la
razonabilidad de las metodologias de
valoracion y de las hipdtesis utilizadas,
involucrando en el equipo del encargo a
expertos en valoracion para ayudamnas en
dicho analisis.

- Evaluacion de la competencia e

independencia de los valoradores externos.

- Andlisis de la razonabilidad de les calculos

realizados por la direccion de la Sociedad
Dominante para la determinacion del
valor recuperable de dichas inversiones al
3 de diciembre de 2023,

Evaluacitn de la idoneidad v adecuacion
de la informacian incluida por la direccion
de la Sociedad Dominante en la memoria
consolidada, en relacién con la valoracion
de las inversiones inmobiliarias.

Llamamos la atencién sobre la nota 3.2 de la memoria consolidada adjunta, en la que se
indica que las cuentas anuales consolidadas del ejerciclo terminado el 31 de diciembre de
2023 son los primeras formuladas por los administradores de la Sociedad Dominante,
habiéndase acogide a la epcién de no presentar informacion comparativa. Nuestra opinidn
no ha sido modificada en relacion con esta cuestion,
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Otra informacidn: Informe de gestion consolidado

La otra informacidn comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del
ejercicio 2023, euya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad
Dominante y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Muestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de
conformidad con lo exigido por la normativa regiladora de la actividad de auditoria de
cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestion
conselidado con las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenida y presentacion del informe de gestion consolidado son conformes
a la normativa que resulta de aplicacién. §i, basandenas en el trabajo que hemas realizado,
concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello,

Sobre la base del trabajo realizado, segim lo descrito en el parrafo anterior, la informacion
que contiene el informe de gestidn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2023 y su contenido y presentacidn son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad Dominante en relacion con las
cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Seciedad Dominante son responsables de formular tas cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el
marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
consclidadas libres de incorreccidn material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
Daminante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segdn corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tlenen intencian de liguidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacidn con la ouditeria de las cuentas anuales
consolldodas

Huestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto estdn libres de incorreccion material, debida a fraude o error, ¥
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinian,
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Seguridad razonable es un alto grade 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 econdmicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales
consolidadas.

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

« ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. EL riesgo de no detectar una
incorreccién material debida a fraude es mis elevado que en el case de una incorreccion
material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusian, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la elusion del
control interna,

« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcian de las
clrcunstancias, v no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno del Grupa.

« Evaluamaos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los
administradores de la Sociedad Dominante.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacidn, por los administradores de la Sociedad
Dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre
material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento. 5 concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
llamemas la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se
hasan en la evidencia obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de
ser una empresa en funcionamiento.
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» Evaluamos la presentacién global, la estructura v el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

s Dbtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacidn con la informacion financiera
de las entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una
apinion sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion,
supervisién y realizacién de la auditoria del grupo. Somos los unicos responsables de
nuestra opinion de auditoria.

Mos comunicamos con los administradores de la Sociedad Dominante en relacién con, entre
atras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los
hallazgoes significatives 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 side objeto de comunicacion a Los administradores
de la Sociedad Dominante, determinamos los gue han sido de la mayor significatividad en
la auditoria de las cuentas anuales consolidadas 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 piblicamente la cuestian.

BDO Auditores, 5.L.P. (ROAC 51273)
AUDITORES
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RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.U.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
para el ejercicio anual cerrado al 31 de diciembre de 2023
junto con informe de Auditoria Independiente



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.AU. vy SOCIEDADES DEPEMNDIENTES
Balances Consolidasdos al
31 de diciembre de 2023

{Expresados en cumos)

| ACTIVD NO CORRIENTE A34RLE2L07
Inversiones inmobilliarias Notn & 43.339.732,13
Inversiones en temenas y biencs maturales J1.106.158,82
Inversiones e SonsrUCciones 12233.573.310
Inversisnes fmancieras a largo plazo Muta & T4 L08R,
Oipos sctivos financiens 147068 54
| ACTIVO CORRIENTE LIE3T33R6
Dewilares comerciales ¥ oiras cuentas & cobrar 11562750
Cliendes por ventas y Presiacioees de servicios, MNoda B 93 258,94
Aclives por impuesie commiente Moda 10 22368.56
Efeciivo ¥ ofros scilves liquidos equivalenies Motn B 10710506
Tesareria 11T 105 0

TOTAL ACTIVO HIMLSSAE
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RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.U. y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances Conzolidados al
31 de diciembee de 2023

(Expresados en euros)

PATRIMONIO NETD 10.290.521,63
Fomdos progios Nots 9 10.290.621,61
Capiial & D00 0000
Capital escritarado 5, (MMM WD
Riservas (31.033,58)
Legal v estatutarias -
Ohiras Reservas (31033 58)
Beservas en Sociedades Consaliladas (119540, 00)
Resaliadas de ejercicios anieriores (248854290
Resultedos negatives de gjercicios anteriores (488.342.91)
CHiras aperiachones de soclos 10,785, 433,2H
Besulisdo del cforeicia {1.855.683,068)
PASIVD ND CORRIENTE 33.118.077,77
Dewadas a largo plazs Foin 8 12.628.276.97
Citros pasivos financienos 1262837697
Deadns con covpresas del grapo y assciadas a large plazo Maota 8 y 14 30,480 800, R0
PASIVO CORRIENTE 1. 29575423
Deudas con cospresas del prupoe v asociadas a conlo plazo Motn B y 14 LGS0 47
Acrepdares comerciales v otras cuentas o pagar 199, 154,76
Proveadores Mot B 11,933,523
Agrecdores varios Mota B 15537048
Persomal {remuneraciones pendsentes do pagoe) Mota B (835,24}
Chiras dendas com las Adminkstracicnes Plblicas Mota 10 32 685,60
TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO 44, T, 553,63
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RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.AU. ¥ SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances Consolidados al
i1 de diciembre de 2023

(Expressdoes en euros)

Resulisdo atnbuido a indereses minontaios

Tmypeorte oo di ks elfira de negoclo Notn 12.1 1325335 09
Prestaciones de servicios 1.525.3335,99
{liros gasios de explotaciin Moda 112 (1.243,578.81)
Berncios exlemaic 0. 134 445 27}
Tribailcs CH0 130 540
Amariiescita del inmovilizsdo Woin & (ZH2.473,62)
Deteriore y resuliade por ensjensciones del inmovilizado Modn b (1. 262,354,593
Deterioras v pérdidas (1.262.354,93)
Resultados excepeionales (1. 730,95)
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.464.820,32)
Caastns financicros Motn By 14 {130, 872,74)
Por dewdas con empresas del grupe y asccisdes (G40 023 B1)
Por deudas con lerceros (441, 848,03)
RESULTADO FINANCIERD {1,390,872,74)
| RESULTADM) ANTES DE IMPLESTOS (2.B55.693,04)
Impaiestion ol hemeficlo =
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE (1.B55.693,06)
OFERACIONES CONTINUADAS
RESULTADD DE OPERACTONES INTERRUMPIDAS
RESULTADD DEL EJERCICIO {2.555.693,06)
Resultado abribuido & 1a sociedad dominanic

[2.E55.693,0a)
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' CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2023 023

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO {2.855.691,06)

Diferencias de conversidn

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL
PATRIMONIO NETO CONSOLIDADOD 4

roidas
Subvenciones, donaciones y legados recibidos -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS

CONSOLIDADA -
TOTAL INGRESDS Y GASTOS CONSOLIDADDS RECONOCIDOS { 2855603 04)
Atribuidos a secledad dominante {2855, 600, 06)

Atribuidos s intereses minoritarios =
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I-Wﬂddwﬂﬂmumm
liilﬂ'ﬁ

il AmM|mm-d:I mmvﬂb-ldnl:*l

b} Carmeccionies valorativas por detenioro (+1-)

¢} Vartackhn provisioness (+/-)

d} Impulaciin subvenciones (-)

) Resuliado por bajas ¥ enajenaciones de inmovilizado |+/-)

1) Resaltado por bajas ¥ emajenacines do imstnamentos (inamcienos (#/-)

g) Ingresas financieros (-

b} Gastos financiemos (+)

i) Diferencias de cambio (-}

§) Wariaciin de valor maonable de instrumentos fmancicros
k) Oros ingresas y gasiod

3, Cambios em el capital corriente
&) Existencias (#/-)

) Dieadlores ¥ ntras cuening o cobrr
) Do nctives oormienics

d) Acreedanes v odras cuenias  pagnr
€) Chyos pasivos commienges (/-]

£) Otros actives y pasivod o cormicnies

4, CHros flujos de efectivo de bas actividades de exphatacién

n) Pago de imlenoees (-]

b} Cobro de dividendas (#)

¢] Cobra de intereses (+)

dj Cobros (pages) por impeesio subne benclicios (+-)
) Cros pagos v cobnos

&, Flujos de efeetivo de las netividades de explotaciin (142+3+4)

&, Pages por inversiones (-)

22 AT 62
1.262.554.93

139087274

519.680,52

{16.717,1%)

7947287
405,454,778
{28.529,95)

(1.3%0.572,74)

(1.390.872.74)

(781.183,99)

&) Empresas dal grupe v asociadas

b Inmavyilizade intangible

t] Inmovilizade materisd

o] Irwersiones inmobiliarias

&) Diras sctives linancieros

f] Acthwos no corrientes mantenidos pars L wenta
gl Unidades de negoio

hi Citros activos

7. Cobros por desinversiones (+)

a) Empresas del grupa y asociadas

b} inmowilizado imMangible

cj Inmonvilizado matarial

d} inyersiones inmobilianiss

€] Oros activos financlenos

1) Activos o corrientes mantenidos para la venta
€] Unicades de negocia

h} Otras acthvos

'8, Flufos de efectivo de las actividades de inversidn (§+7)

(1. 324.424,01)

{142,008 00)

(2% 400,00

(1.494.973,01)



-] mﬂmmﬁwﬁmm L.1T1312,28
b} Amortizacidn de instrumentos de patrimonio (-] .
&) Adquisickén de Instrumentos de patrimonio progio (-) -
d) Enajenackdn dé instrumentas de pELTIMGmE Bropio (+) -
&) Subvenciones, donaciones y legados recibidos [+) -
|10 Cobros y pages por instrumentos de pasivo financlers 1.059.300,00
a) Emisién 1.100.000,00
1. Obdigaciones ¥ ofros valores negociables (4] -
2. Dewdas con entidades de erédite (+) -

3. Dewdas con empresas del grupo y asociadas [+) -
4. Dewda con carsctersticas especiales [« -
5. Orras dewdas (=) 1. s, 061
b} Dervoluckdn ¥ amonizacidn de {40, TD0,00)
1. Obligaciones y otros valares nagoclables (- -
2. Deudas con entidades de crédito -

3, Deudas con empresas dal grupo y asocdadas (-}

4, Dwuda con caracteristicas especisbes (-] -
5, Otras dewdas (-] (40,700 (N

11, Pagos por dividenden y remuneraciones de afres.

nstrumertos de palrimania E

a} Dividendos (-] )
b Bemuneraciones de otros instrumsentos de patrimonio |-} =

Iﬂnﬁhﬂhkhaﬂﬂﬂﬁhmwﬂ: 123261228

O EQUNVALENTES [S+841240) 43.544,72)
Efectivio o aguivalartes al comienzo del ejercicis I B S0us40.TH
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1. 107105 M
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RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.LU. y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

Memoria consolidada del ¢jercicio terminado el 31 de diciembre de 2023,

I. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD DOMINANTE Y AMBITO DE LA
CONSOLIDACION

La Sociedad Dominante es RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.AU. {en
adelante “La Sociedad™), Ia cual fue constituida por periodo indefinido como sociedad limitada
en Espafia el 13 de Julio de 2020.

El objeto social de la Sociedad Dominante se corresponde con las siguientes actividades:

a. La adquisicion, venta ¥y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en ¢l
mercado inmobiliario (“SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c. La tenencia de participaciones en ¢l 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 su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribuciton de beneficios v cumplan los requisitos de inversidn a que se
refiere ¢l articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercade inmaobiliario (la “Ley de SOCIMIs™).

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instiluciones de
Inversion Colectiva, o la norma gue la sustituya en el futuro,

Su domicilio social estd en Avenida Sanwario de Valverde 25, portal G, At B, Madrid.

Se le aplica la Ley de Sociedades de Capital, Codigo de Comercio y disposiciones
complementarias.

El entormo en el que opera la Sociedad Dominante es el mercado espafiol y europeo y por tanto
su moneda de referencia ¢s el Euro,

El socio (mico y4 mairiz Gltima de la Sociedad Dominante es la sociedad luxemburguesa RAV
CLAUDIO COELLO SARL, con N.LF. NOIB4640A, debidamente establecida ¥y existente
conforme a las leves de Luxemburgo.,

Segin la legislacion mercantil vigente, la Sociedad Dominante no estd obligada a prescntar
cuentas anuales e informe de gestién consolidado por no cumplir limites. No obstante, la
Sociedad Dominante ha decidido preparar las presentes cuentas anuales consolidadas de manera
voluntaria,



La Sociedad Dominante deposita sus cuentas individuales en el Registro Mercantil de Madrid y
junto con su sociedad dependiente forman el grupo RAY ENT (en adelante el “Grupo™).

El Accionista Unico con fecha de noviembre de 2022 acordt modificar el ejercicio social de la
Sociedad, cuyo cierre tiene lugar el dia 31 de octubre de cada afio, a un ejercicio social que
comience ¢l | de enero y finalice ¢l 31 de diciembre (nota 2.2).

Con fecha 4 de agosto de 2022 la sociedad dominante adquicre a terceras partes, la sociedad
propictaria de un inmueble un Barcelona, Crismabis, 5.A.U., quedando constituido el Grupo en
esta fecha.El precio de la compra ha sido de 23.196.274,14 euros. La sociedad Crismabis S.A.U.
es propietaria de un inmueble en Calle Diagonal de Barcelona valorado en 21.130.000 euros de
acuerdo con la daltima tasacion disponible.

Los negocios del Grupo se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especilicamente
en la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
la actividad de promocidn incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos
en la Ley 3771992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido. Los negocios de
la Sociedad y sus sociedades dependientes se extienden dnicamente al territorio espafiol.

1.1 Régimen SOCIMI

Con fecha 7 de julio de 2023, el socio dnico decide optar en acta por la aplicacitn del régimen
Socimi. Posteriormente, el 23 de julio de 2023 se comunicd la opeidn por la aplicacion del
Régimen Fiscal regulado en la Ley de SOCIMIs, con efectos desde el gjercicio 2023,

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por
la nueva Ley, establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

i Las SOCIMI deberin tener invertido, al menos, ¢l 80 por ciento del valor del activo
en hienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en lerrenos
para la promocitn de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adguisicion,
asi como en participaciones en el capital o patrimonio de oiras entidades a que se
refiere el apariado | del articule 2 de la mencionada Ley.

El valor del active se determinard segim la media de los balances individuales
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para caleular dicho valor, por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, ¢l cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no
s¢ compuiarin, en su caso, ¢l dinero o derechos de crédito procedente de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo
egjercicio o anteriores siempre que, en este (ltimo caso, no haya transcurrido el plazo
de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

ii. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periedo impositivo
correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las
participaciones v de los bienes inmuebles afecios ambos al cumplimiento de su
ohjeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se
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refiere ¢l apartado siguicnte, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles
y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de  dichas
participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la
sociedad sea dominante de un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42
del Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente
por las SOCIMI y ¢l resto de las entidades a que se refiere el apartado | del articulo
2 de csta Ley.

iii.  Los bienes inmuebles que integren el active de la sociedad deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afos. A efectos del computo se sumard el tiempo
que los inmuebles havan estado ofrecidos en armendamiento, con un miximo de un
afio. El plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en ¢l patrimonio de la sociedad antes
del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado uw ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estard a lo dispuesto en la letra siguiente,

b. En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquindos con posterionidad por
la sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
amrendamiento por primera vez.

¢. Enel caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere ¢l apantado
I del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al
menos durante tres afios desde su adquisicidn o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.

Asimismo, la Ley 1172009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 v 5:

1. Las SOCIMI tienen como obligacidn cotizar en un mercado regulado o en un
sisterna multilateral de negociacion.

2. El capital minimo exigido es de 5 millones de curos. Sélo podrd haber una clase
de acciones.

3. Cuando la sociedad haya optado por ¢l régimen fiscal especial establecido en esta
Ley, deberd incluir en la denominacion de la compaiiia la indicacién «Sociedad
Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario, Sociedad Andnimax, o su
abrevialura, «SOCIMI, 5 A,

Adicionalmente, la Sociedad deberd distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada
ejercicio v pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidon.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
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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 dicha Ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidn de que tales requisitos sc
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opeidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicidn supondrd que la Sociedad pase a tributar por ¢l régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositive en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademais, la
Sociedad estard 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 resultd 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, resulien procedentes.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal
de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo § de la Ley de SOCIMI, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a condicion de que
tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar
dicho Régimen. En este sentido, la estimacion del Consejo de Administracion de la Sociedad es
que todos los requisitos se cumplen, por lo que no procede registrar ningn tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

El tipe 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
participacitn superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida 2 un gravamen especial del 19%, que tendri la consideracion de cuota del Impuesto
sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar
aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 1172021, de
9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica ¢l apartado 4 del
articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un
gravamen especial del 15% sobre ¢l importe del beneficio obtenide en ¢l gjercicio que no se
distribuya, en la parte que proceda de:

A) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades
Y.

B) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo
de mantenimiento de tres afos, que hayan sido acogidas al periodo de reinversidn de tres
afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,

Este gravamen especial tendrd la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se
devengard el dia del acuerdo de aplicacion del resuliado del ejercicio por la junta general de
accionistas u drgano equivalente. La autoliquidacion ¢ ingreso del gravamen se deberd efectuar
en un plazo de dos meses desde el devengo.

El objeto social de la Sociedad Dominante se adapta a lo establecido en el articulo 2.1 de la Ley
de SOCIMIs, y su politica de distribucion de dividendos se adapta a lo establecido en el articulo
6 de la referida Ley.



Por tanto, los administradores de la Sociedad Dominante manifiestan que ¢l Grupo cumple a la
fecha de la comunicacion con los elementos necesarios para la aplicacidn del régimen fiscal
especial de las SOCIMIs.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad Dominante se encuentra operando en el mercado
regulado Portfolic Stock Exchange.

2. COMPOSICION DEL GRUPO

Para la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas, las sociedades que forman el perimetro
de consolidacion se han clasificado en el siguiente grupo:

2.1 Sociedades dependientes

Son aquellas sociedades sobre las que la dominante mantiene un dominio directo, indirecto o
conjunto de ambos, de un 50 por cien o més de su capital social,

El método de consolidacién seguido para todas las sociedades ha sido el de integracion global,
por el cual se incorporan al balance de situacidn de la Sociedad Dominante los bienes, derechos
y obligaciones que componen el patrimonio de las socicdades dependientes.

En el proceso de consolidacion por integracion global se elimina el valor de la inversion de la
Sociedad Dominante en la sociedad dependiente y el capital, las reservas y los resultados de
éstas, determindndose la diferencia positiva (Fondo de comercio de consolidacion) o negativa
{Diferencia negativa de consolidacion) habida en el momento de la adquisicidn. Se efectian los
ajustes necesarios para eliminar las transacciones y saldos entre las sociedades consolidadas.

En el proceso de consolidacion por integracién proporcional se elimina el valor de la inversion
de la Sociedad Dominante en la sociedad dependiente y el capital, las reservas y los resultados
de éstas, determindndose la diferencia positiva (Fondo de comercio de consolidacidn) o negativa
(Diferencia negativa de consolidacion) habida en el momento de la adquisicion. La eliminacion
se realiza en la misma proporcion al porcentaje de participacion que se ostenta en la subsidiaria.
Se efectian los ajustes necesarios para eliminar las transacciones y saldos entre las sociedades
consolidadas en dicha proporcion.

2.2 Perimetro de consolidacion

El detalle de sociedades que componen el Grupo es el siguiente:
a) RAV ENT RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI 5.A.U.:
Sociedad Dominante.
b) CRISMABIS, S.A.U:
Sociedad Dependiente.

A 31 de diciembre de 2023, la sociedad dependiente incluida en el perimetro de consolidacion,
consolidadas por el método de integracion global y auditadas, es la siguiente:



Hesultado del

Sochedar % Partigip.  Ofbjeio Sockal  Caphial Social Reirrvan Ejereicio Total PN
. i Adcrvadades
Crismabis, §.A.U. joose  Metdede g 00,00 133463332 10126322 1.495.996,54

Con fecha 4 de agosto de 2022 la Sociedad Dominante adquiere a terceras partes el 100% de la
sociedad dependiente Crismabis, $.A.U. El precio de la compra fue de 23.188.995,40 curos. La
sociedad Crismabis S.A U, es propietaria de un inmueble en Calle Diagonal de Barcelona
valorado en 21.130.000 euros de acuerdo con la Gltima tasacién disponible del ejercicio 2023.

La Sociedad CRISMABIS, 5.A. (en adelante “Crismabis™) fue constituida por periodo
indefinido como sociedad limitada en Espafia el 10 de diciembre de [ 993,

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

a. La adquisicion, ¥ promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento,

b. La realizacién de todos aguellos actos accesorios de la actividad antes mencionada, en
cuanto s hallen directamente relacionados con esta.

La Sociedad podrd vender sus activos en los términos y condiciones previstos en la ley 1172099
de 26 de octubre de sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario o
la norma que la sustituya.

Ademis, la Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas supongan en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momenio.

Las actividades integrantes del objeto social podrén ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la tinularidad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o andlogo,

Su domicilio social estd en Avenida Santuario de Valverde 25, portal G, At B, Madrnid.

Se le aplica la Ley de Sociedades de Capital, Cédigo de Comercio y disposiciones
complementanas.

El entorno en el que opera la Sociedad es el mercado espaiiol y europeo y por tanto su moneda
de referencia es ¢l Euro.

El socio Gnico es la sociedad RAV ENT RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI SA, con M.LF.
AD1T3T7046,

2.3 Eliminacidon inversién-patrimonio neto

Es la mds caracteristica del proceso de consolidacion y resulta imprescindible para evitar la
doble contabilizacidn de los elementos patrimoniales de la sociedad dependiente. Dado que la
inversion registrada en el activo del balance de la sociedad dominante tiene como contrapartida
¢l patrimonio neto de la sociedad dependiente, para evitar duplicidades en los datos agregables,
debe sustituirse en el balance consolidado la cuenta representativa de la inversion por los
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elementos de activo y de pasivo de la sociedad dependiente, mostrando al usuanio de la
informacidn consolidada el montante total de recursos que la direccion del grupo gestiona.

En esta eliminacion, los valores contables de las participaciones que la sociedad dominante
tenga en el capital de sociedades dependientes (ya sca directa o indirectamente), se compensan
en la fecha de adquisicion con la parte proporcional que dichos valores representen en relacion
con el valor razonable de los activos adquiridos y pasives asumidos, incluidas, en su caso, las
ProVISIONEs.

Para calcular el valor contable de la participacién se parte del precio de adquisicion de tal
participacion, segin las normas de valoracion establecidas en el PGC, es decir, el valor de coste
(valor razonable de la contraprestacion més gastos de transaccion) minorado en las correcciones
de valor, provisiones o pérdidas, efectuadas antes del momento correspondiente a la primera
consolidacidn y previa la homogeneizacion valorativa,

En cuanto al patrimonio neto, tienen esta consideracion los definidos como tales en ¢l PGC. Los
modelos de cuentas anuales del PGC consideran como patrimonio neto la agregacion de los
fondos propios, los ajustes por cambio de valor v las subvenciones, donaciones y legados.

ia de primera consolidacidn e [ idadas
Se ha calculado en base al Codigo de Comercio ant.46.2.

2 * La diferencia positiva que subsista después de la compensacion sefialada se inscribira en el
balance consolidado en una partida especial, con denominacion adecuada, que serd comentada
en la memoria, asi como las modificaciones que haya sufrido con respecto al ejercicio anterior
en caso de ser importantes. Esta diferencia se tratard conforme a lo establecido para el fondo de
comercio en el articulo 39.4 de este Codigo.

Si la diferencia fuera negativa deberd llevarse directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.”

Excepto en los casos en que la adquisicion de la participacion se produce en el momento de la
emision de los instrumentos de patrimonio correspondiente, el valor contable de la participacion
no tiene por qué coincidir con la parte proporcional que dicho valor represente en relacion al
valor razonable de los activos adquiridos y pasives asumidos, incluidas provisiones de la
sociedad dependiente en la fecha de adquisicion, produciéndose una diferencia que puede ser
positiva o negativa,

Se produce una diferencia positiva de primera consolidacion cuando el valor contable de la
participacion sea superior a la parte proporcional del valor razonable de los activos y pasivos
asumidos, incluidas provisiones de la dependiente, en la fecha de primera consolidacion.

Los elemenios del activo y del pasivoe de las sociedades del grupo se incorporaran al balance
consalidado sobre la base del valor razonable de los activos adguiridos v pasivos asumidos,
incluidas, en su caso, las provisiones en la fecha de primera consolidacion, una vez consideradas
las amortizaciones vy deterioros producidos desde dicha fecha, La diferencia que subsista
después de la compensacion anterior se considera fondo de comercio de consolidacidn.

Se produce una diferencia negativa de primera consolidacion cuando el valor contable de la
participacion es inferior a la parte proporcional del valor razonable de los activos y pasivos
asumidos, incluidas provisiones de la dependiente, en la fecha de primera consolidacion.



Si como consecuencia de la imputacion de la diferencia, positiva o negativa, se modifica el valor
de un activo respecto a su valor en los libros de la sociedad adquirida, este debe ser objeto de
correccitn valorativa siguiendo los mismos criterios aplicados antes de la imputacidn.

La regulacion de esta materia en ¢l Codigo de Comercio difiere de la establecida en las
NOFCAC. La incorporacién de plusvalias ha de realizarse por su importe integro conforme al
PGC NRV 19", ya que va no se limita al importe atribuible a la participacion en el grupo ni a
las que se pongan de manifiesto como la diferencia de consolidacion prevista en las NOFCAC
art.23 . es decir, la existente entre ¢l valor contable de la participacidn, directa o indirecta, de la
sociedad dominante en el capital de la sociedad dependiente y el valor de la parte proporcional
de los fondos propios de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dicha participacitn
en la fecha de primera consolidacién. Por tanto ya no resultan aplicables v han de entenderse
derogados las NOFCAC an.23 a 26. El tratamiento seguido es el marcado por el Codigo de
Comercio.

La metodologia valorativa ha de ser consecuente con la prevista en el PGC NRV 19,

El detalle de diferencias de primera consolidacion y diferencias con el patrimonio neto son como
se detallan, calculados con efectos en la fecha de adquisicidn (agosto de 2022):

Sociedad
CRISMABIS, 5.A.1.
Precio adquisicidn | 23188995 40
Fondos propios o fecha de adgquisicidn | 1.553.986,34
Mayor valor contable de inversiones inmobilinrias en la Techa de adguisicion 2163500906
b. Fecha de primera consolidacion

Los cilculos de la consolidacion inicial se refieren a la fecha en que se adquiere el control, por
lo que la prevision de las NOFCAC art.22.3, que permitia considerar como fecha en que se
incorpora una dependiente al grupo la fecha de comienzo del primer gjercicio en que el grupo
estuviera obligado a formular cuentas consolidadas, o que las formulara voluntariamente, se
considera derogado.

Fiscalmente, la LIS dispone que no es deducible en la base imponible del grupo fiscal la
diferencia positiva entre el valor contable de la participacion en el capital de sociedades
dependientes que posea, directa o indirectamente, la sociedad dominante y la parte proporcional
que dichos valores representan en relacion a los fondos propios de esas sociedades dependientes.
La diferencia negativa no tiene la consideracion de renta gravable. Dicha diferencia es la
existente en la fecha en que la sociedad o sociedades dependientes se incluyan por primera vez
en el grupo fiscal (LIS art.71.3).

La cuenta de pérdidas v ganancias consolidada recogen el resultado de las operaciones de la
Sociedad Dominante v de las sociedades dependientes para el periodo comprendido entre el |
de enero y ¢l 31 de diciembre de 2023, dado que la Sociedad dominante es una sociedad holding
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de tenencia y gestion de participaciones, a parte de su actividad de arrendamiento de inmuebles
y a que el grupo ha preexistido como unidad de direccidn durante todo el gjercicio 2023.

La Sociedad Dominante adquirié el control del 100% de la sociedad dependiente mediante
contrato privado de compraventa de participaciones sociales el (4 de agosto de 2022 y elevado
a piblico el mismo dia ante el Notario. Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido
preparadas teniendo en cuenta el impacto en relacién con la toma de control sobre la
participacion de las sociedades dependientes con efecto | de enero de 2023,

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades comesponden a las situaciones
contempladas en el Art. 2 de las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas
(“NOFCAC"™), que se indican a continuacian:

1. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacién con otra sociedad (dependiente)
en alguna de las siguientes siluaciones:

a)  Que la Sociedad Dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b)  Que la Sociedad Dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los
miembros del drgano de administracién.

¢} Oue la Sociedad Dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros
socios, de la mayoria de los derechos de voto,

d)  Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
drgano de administracion, que desempefien su cargo en ¢l momento en que deban
formularse las cuentas anuales consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente
anteriores. Esta circunstancia se presume cuando la mayoria de los miembros del Grgano
de administracion de la sociedad dominada sean miembros del drgano de administracion
o altos directivos de la Sociedad Dominante o de otra dominada por esta.

2. Cuando una sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de volo, incluso
cuando apenas posea 0 no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya
explicitado el poder de direccitn (entidades de propdsito especial), pero participe en los
riesgos vy beneficios de la entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de
explotacion y financicras de la misma.

3. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 se
han formulado por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable, que es el establecido en:

- El Cédige de Comercio y la restante legislacidn mercantil,

- El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D, 151472007 y el RD 115920010 de 17
de septiembre por ¢l que se aprueban las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales
Consolidadas, v en particular por su Gltima actualizacion aprobada por Real Decreto
6022016, de 2 de diciembre.
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- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad v sus normas
complementarias.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- El resto de la normativa contable espafola que resulte de aplicacion,

Las cifras incluidas en las presentes cuentas anuales consolidadas del gjercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2023 estin expresadas en euros salve que se indigue lo contrario.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales de cada una de las sociedades han
sido objeto de la correspondiente homogeneizacién valorativa, adaptando los criterios aplicados
a los utilizados en la consolidacidn,

Die acuerdo con la normativa legal vigente en materia contable, las cuentas amuales consolidadas
s¢ presentan expresadas en euros.

De acuerdo con la legislacion mercantil, segin ¢l articulo 77.1 de las Normas para la
Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas, aprobadas por el Real Decreto 115920110,
de 17 de septiembre, siendo el primer ejercicio en el que se formulan cuentas anuales
consolidadas, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante decide presentar
unicamente las cifras del ejercicio 2023,

Las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas se someterdn a la aprobacion por la Junta General
Ordinaria de Socios, estimdndose que serdn aprobadas sin modificacién alguna.

La Sociedsd ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa cn
funcionamiento, sin que exista ningin tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios
significativos en el valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente,

3.1 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado ocasionalmente estimaciones
realizadas por la Direccion de la Sociedad para cuantificar algunos de los actives, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ella. Bésicamente, cstas estimaciones
se refleren a:

Vida dtil de las inversiones inmobiliarias,

I

—  La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

- La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o
contingentes.

- La probabilidad de ocurrencia y ¢l importe del deterioro de algunas cuentas a
cobrar, en funcion de su probabilidad de recobro.

Es posible que, a pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcion de la mejor
informacion disponible a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales sobre los hechos
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analizados, se produzcan acontecimientos en el futuro que obliguen a modificarias (al alza o a
la baja) en préximos ejercicios, lo que se harfa de forma prospectiva reconociendo los efectos
del cambio de estimacitn en las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras,

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de
suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el priximo ejercicio son
los siguientes:

a. Principi neionamiento

Los administradores han elaborado las presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio
de empresa en funcionamiento, es decir, asumiendo que su actividad continuara ¢n los 12 meses
siguientes. Sin embargo, existe como factor causante de duda acerca de la aplicacién del
principio de empresa en funcionamiento el fondo de maniobra negative por importe de
73.021,67 euros v un resultado negativo por importe de 2.855.693,06 euros. No obstante, los
Administradores consideran que los siguientes factores mitigan lo anteriormente desenito:

- El Grupo posee unos fondos propios robustos y equilibrados por valor de 10.2590.621,63 euros,
de los cuales, 10 millones se corresponden con aportaciones de su socio dnico.

- Adicionalmente, el Grupo posee dos inmuebles. El primero, sitwado en la calle Edgar Neville
que se encuentra valorado en 23 millones de euros, y el segundo, sito en Avenida Diagonal
(Barcelona) v que se encuentra valorado en 21 millones de euros, segin las Gltimas tasacioncs
realizadas por experto independiente en 2023. El valor razonable de ambos, es superior a la
deuda financiera en términos consolidados.

El pasivo a corto plazo, incluye deudas con el accionista dnico, el cual ha manifestado
su apoyo financiero v la no exigibilidad de dicha deuda en ¢l corto plazo.

Asimismo, el Grupo se encuentra desarrollando su actividad, siendo el primer afio que opera
como Socimi, que le permitird continuar operando con normalidad y estima que generard
beneficios suficientes para mantener el equilibrio financiero necesario para una gestion
continuada y que las obligaciones de pago del pasivo corriente serin atendidas con normalidad
a través de las fuentes de financiacion disponibles ¥ los flujos de caja generados.

En base a lo indicado anteriormente, los administradores consideran que esta situacion no
constituye una incertidumbre sobre la capacidad a nivel de Grupo para continuar con sus
OpEraciones.

b. Valoracion v deterioro de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, 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 los Administradores de la Sociedad solieilan
valoraciones de las inversiones inmobilianias (nota 4. b).

El Grupo periddicamente utiliza terceros ajenos a la entidad como expertos para determinar ¢l
valor razonable de sus activos inmobiliarios, sobre los cuales se asienta fundamentalmente el
valor recuperable de los mismas.

¢. Deterioro de activos financieros
La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
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mediante la realizacién de los anilisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las
circunstancias. Para ello se procede a la determinacidn del valor recuperable de los citados
activos. El cilculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo
futuros y la asuncion de hiptesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi
como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones
relacionadas estin basadas en la experiencia histérica v en otros factores entendidos comao
razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la
Sociedad.

d. lmpuesto sobre beneficios

La Sociedad optd por aplicar el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), comunicando dicha opcitn a la
Administracidn tributaria con fecha 23 de julio de 2023.

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los "real estate investment trusts” (REITs)
curopeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocion de bienes
inmuchles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres aflos, a las que
también se les permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversidn inmaobiliaria
(como otras SOCIMIs, Fondos de Inversidn Inmobiliaria (Flls), Sociedades de Inversiin
Inmaobiliaria {Sl1s), fondos inmobiliarios extranjeros, ete.), ¥ que estan obligadas a distribuir en
forma de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mis relevantes de la regulacitn de las SOCIMIs:

i.  Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (ii) un
capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de caricler
nomMinativo.

ii. Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicion, promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la panticipacion en otras SOCIMIs,
REITs, Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias (11ClIs) y otras entidades de
inversion inmobiliaria bajo ciertas condiciones.

iii.  Activos permitidos, Las SOCIMIs deberdn tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (i) inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento {en Espafia o en un
pais con el que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacion
tributaria) o terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que la promocion
se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los Inmuebles Aptos); o (ii)
participaciones en el capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes,
SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas integramente participadas
par SOCIMIs o por RETTS, 11Cls u otras entidades, residentes o no en Espalia, que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento ¥ que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y de requisitos de inversion (todas ellas, Participaciones Aptas, y
conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos). Solamente el 20% de su
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iv.

Vi,

Wil

viii.

activo puede estar constituido por clementos patrimoniales que no cumplan estos
requisitos.

Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, ¢l §0% de las rentas de las
SOCIMIs del periodo impositive correspondientes a cada e¢jercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de tenencia
a que se refiere el apartado (e) siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las Participaciones Aptas.

Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben permanccer amrendados durante al menos tres afios, A efectos del
computo, se sumari el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afo. Este periodo de tenencia de tres afios se
extiende a las Participaciones Aptas.

Politica de distribucion. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir
obligatoriamente a sus accionistas (i) ¢l 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de Participaciones Aptas; (ii) al menos el 50%
del beneficio procedente de la transmisién de Activos Aptos realizadas una vez
transcurride el periodo de tenencia deserito en el apartado () anterior, {debiendo en este
caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres aflos en otros Activos
Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion}; y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

Admisién a negociacion. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o de un pais de la UE o del
Espacio Econdmico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais
con el que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espaiia.

Régimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en ¢l Impuesto sobre Sociedades.
No obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de,
al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10%
en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedard sometida a un gravamen especial del
19% sobre ¢l importe integro de los dividendos o participaciones en bencficios
distribuidos a dicho accionista.

Con efectos para los ejercicios que se iniciasen a partir del | de enero de 2021, la Ley
1172021, de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude fiscal modificd
¢l apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
En concreto, se introdujo un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades vy, b)
rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo
de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres
afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen
especial tendri la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengari el
dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u drgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberad
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.
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Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos
Aptos expuesto en ¢l apartado (e) anterior determinard: (i) en ¢l caso de Inmuebles Aptos, la
tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en
los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con
¢l régimen general v ¢l tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el
caso de Participaciones Aptas, la tributacidn de aquella parte de las rentas generadas con ocasion
de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades.

Ademads, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 5% de la cuota
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada
con motive de la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la
promocion de viviendas destinadas al arendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla
el periodo minimo de tenencia de dichos activos referido en el apartado (e) anterior.

Segin la disposicion transitoria primera de la Ley 1172009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario, podri optarse por la aplicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta 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 opcidn de la aplicacion de dicho
régimen.

3.2 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, segin ¢l articulo 77.1 de las Normas para la
Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas, aprobadas por el Real Decreto 11592010,
de 17 de septiembre, siendo el primer ejercicio en el que se formulan cuentas anuales
consolidadas, ¢l Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante decide presentar
anicamente las cifras del ejercicio 2023,

Los saldos de apertura de las Notas explicativas de las partidas de balance vienen referidas a los
saldos de la Sociedad Dominante v Dependiente y que fueron auditados al cierre del gjercicio
2022,

3.3 Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y el estado de
flujos de efectivo consolidado, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los
andlisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria consolidada.

3.4 Elementos recogidos en varias partidas.

No se presentan elementos patrimoniales registrados en dos o mds partidas del balance,

3.5 Camhbios en eriterios contahles.



No se han realizado en el ejercicio, ajustes a las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2023
por cambios de criterios contables en las cuentas individuales de las sociedades dependientes.

1.6 Correccidn de errores,

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2023 no incluyen ajustes significativos realizados
como consecuencia de errores detectados en el gjercicio.

3.7 Principios contables

Para la elaboracién de las Cuentas Anuales Consolidadas, se han seguido los principios
contables v normas de valoracion generalmente aceptados descritos en la Nota 4. No existe
ning(n principio contable de aplicacién obligatoria que, teniendo un efecto significativo en
dichas Cuentas, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

1.8 Valor razonable

Es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o cancelar un
pasivo mediante una transaccion ordenada entre participanies en ¢l mercado en la fecha de
valoracidn. El valor razonable se determinard sin practicar ninguna deduccion por los costes de
transaccitn en que pudiera incurrirse por causa de enajenacion o disposicion por otros medios.
Mo tendrd en ninglin caso el cardcter de valor razonable el que sea resultado de una transaccion
forzada, urgente o como consecuencia de una situacion de liguidacion involuntaria.

El valor razonable s¢ estima para una determinada fecha y, puesto que las condiciones de
mercado pueden variar con el tiempo, ese valor puede ser inadecuado para otra fecha, Ademas,
al estimar ¢l valor razonable, la empresa deberd tener en cuenta las condiciones del activo o
pasivo que los participantes en el mercado tendrian en cuenta a la hora de fijar el precio del
activo o pasivo en la fecha de valoracidn, Dichas condiciones especificas incluyen, entre otras,
para ¢l caso de los activos, las siguientes:

a) El estado de conservacion y la ubicacion, v
b} Las restricciones, si las hubiere, sobre la venta o el uso del activo.

La estimacién del valor razonable de un active no financiero tendrd en consideracion la
capacidad de un participante en ¢l mercado para que el activo genere beneficios econémicos en
su mdximo ¥ mejor uso o, altlernativamente, mediante su venta a otro parlicipante en ¢l mercado
que emplearia el activo en su méximo y mejor uso.

En la estimacion del valor razonable se asumird como hipdtesis que la transaccién para vender
el activo o transferir el pasivo se lleva a cabo:

a) Entre partes interesadas v debidamente informadas, en una transaccidn en condiciones
de independencia mutua,

b) En el mercado principal del activo o pasivo, entendiendo como tal el mercado con el
mayor volumen y nivel de actividad, o
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¢}  En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso al que tenga acceso
la empresa para el activo o pasivo, entendido como aquel que maximiza el importe que se
recibiria por la venta del activo o minimiza la cantidad que se pagaria por la transferencia del
pasivo, después de tener en cuenta los costes de transaccion v los gastos de transpore.

Salvo prueba en contrario, ¢l mercado en el que la empresa realizaria normalmente una
transaccion de venta del activo o transferencia del pasivo se presume que serd el mercado
principal o, en ausencia de un mercado principal, el mercado mas ventajoso.

Los costes de transaccitn no incluyen los costes de transporte. 51 la localizacion es una
caracteristica del activo (como puede ser ¢l caso, por ejemplo, de una materia prima cotizada),
¢l precio en el mercado principal (o mds ventajoso) se ajustard por los costes, si los hubiera, en
los que se incurriria para transportar el activo desde su ubicacion presente a ese mercado.

Con cardcter general, el valor razonable se calculard por referencia a un valor fiable de mercado.
En este sentido, el precio cotizado en un mercado active serd la mejor referencia del valor
razonable, entendiéndose por mercado activo aquél en el que se den las siguientes condiciones:

a)  Los bienes o servicios negociados son homogéneos;

b} Pueden encontrarse, pricticamente en cualquier momento, compradores y vendedores
dispuestos a intercambiar los bienes o servicios; y

¢) Los precios son piblicos y estin accesibles con regularidad, reflejando transacciones
con suficiente frecuencia y volumen.

Para aquellos elementos respecto de los cuales no exista un mercado activo, el valor razonable
se obtendrd, en su caso, mediante la aplicacion de modelos y téenicas de valoracion. Entre los
modelos v téenicas de valoracidn se incluye el empleo de referencias a transacciones recienies
en condiciones de independencia mutua entre partes interesadas y debidamente informadas, si
estuviesen disponibles, asi como referencias al valor razonable de ofros activos que sean
sustancialmente iguales, métodos de descuento de flujos de efectivo futuros estimados y
modelos generalmente utilizados para valorar opciones.

En cualquier caso, las téenicas de valoracion empleadas deberdn ser consisientes con las
metodologias aceptadas y utilizadas por el mercado para la fijacion de precios, debiéndose usar,
si existe, ln que haya demostrado obtener unas estimaciones mis realistas de los precios. Y
deberdn tener en cuenta el uso de datos observables de mercado y otros factores que sus
participantes considerarfan al fijar el precio, limitando en todo lo posible el empleo de
consideraciones subjetivas y de datos no observables o contrastables.

La empresa deberd evaluar la efectividad de las técnicas de valoracién que utilice de manera
periddica, empleando como referencia los precios observables de transacciones recientes en el
mismo activo gue se valore o utilizando los precios basados en datos o indices observables de
mercado que estén disponibles y resulten aplicables,

D esta forma, se deduce una jerarquia en las variables utilizadas en la determinacion del valor
razonable v se establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar las estimaciones
en tres niveles:

a) Nivel |: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para
activos o pasivos idénticos, a los que la Sociedad pueda acceder en la fecha de valoracion,
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by} Nivel 2: estimaciones que ulilizan precios cotizados en mercados aclivos para
instrumentos similares u otras metodologias de valoracion en las que todas las variables
significativas estin basadas en datos de mercado observables directa o indirectamente.

¢) Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no estd basada en datos
de mercado observables,

Una estimacion del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable
que la variable de menor nivel que sea significativa para el resultado de la valoracion. A estos
efiectos, una variable significativa es aquella que tiene una influencia decisiva sobre el resultado
de la estimacién, En la evaluacidn de la importancia de una variable concreta para la estimacion
s¢ tendrin en cuenta las condiciones especificas del activo o pasivo que se valora,

En el valor razonable de un instrumento financiero deberd contemplarse, enire olros, el riesgo
de crédito v, en el caso concreto de un pasivo financiero, se considerard el riesgo de
incumplimiento de la empresa que incluye, entre otros componentes, el riesgo de crédito propio.
Sin embargo, para estimar ¢l valor razonable no deben realizarse ajustes por velumen o
capacidad del mercado,

Cuando corresponda aplicar la valoracion por el valor razonable, los elementos patrimoniales
gue no puedan valorarse de manera fiable, ya sea por referencia a un valor de mercado o
mediante la aplicacién de los modelos y técnicas de valoracion antes sefialados, se valorarin,
segiin proceda, por su coste amortizado o por su precio de adquisicidn o coste de produccidn,
minorado, en su caso, por las partidas correctoras de valor que pudieran corresponder, haciendo
mencitn en la memoria de este hecho v de las circunstancias que lo motivan,

El valor razonable de un activo o pasivo, para €l que no exista un precio cotizado sin ajustar de
un active o pasivo idéntico en un mercado activo, puede valorarse con fiabilidad si la
variabilidad en el rango de las estimaciones del valor razonable del activo o pasivo no es
significativa o las probabilidades de las diferentes estimaciones, dentro de ese rango, pueden ser
evaluadas razonablemente vy utilizadas en la medicidn del valor razonable.

4. DISTRIBUCION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2023 formulada por el consejo de
administracién de la Sociedad Dominante, pendiente de aprobacién por el socio Gnico, es la
siguiente:

2023
“Base de reparto: i 1
S “Resultado del ejercicio | (2.855.693,06)
T o
" A resultados negativos de gjercicios anteriores ] (2.855.693,06)
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Limit distribucion de dividendos:

Las SOCIMI y las Sub-SOCIMI estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus
Accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que comrespondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses posteriores
a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

- Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a que se reficre ¢l apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009,
realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de
la Ley 11/2009, a efectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en ¢l plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision. En su defecto, dichos beneficios deberin distribuirse en su totalidad
juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo
de mantenimiento, aguellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad juntamente
con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que se han transmitido, La
obligacion de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido
en la Ley 1172009

- Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

- Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado ¢l régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptard obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009 no podrid exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos
de estas sociedades no podrén establecer ninguna otra reserva de cardcter indisponible distinta
de la antenor,

Dada su inclusion en el régimen fiscal de SOCIMI y, tal y como estd recogido en el articulo 29
de sus estatutos sociales, la Sociedad estard obligada a distribuir en forma de dividendos a su
Socio Unico, 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 SOCIMI.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podrdn repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si ¢l valor del
patrimonio neto no es o, 8 consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social.

A estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podrédn ser objeto
de distribucién, 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 social, cl
beneficio se destinard a la compensacion de estas pérdidas.
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5. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas por ¢l Grupo en la claboraciin de sus Cuentas
Anuales Consolidadas para el gjercicio 2023, de acuerdo con las establecidas por el Plan General
de Contabilidad, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado material

Los bienes comprendidos en las inmovilizaciones materiales se encuentran valorados a su precio
de adquisicién que incluye los gastos adicionales que se producen hasta la puesta en condiciones
de funcionamiento del bien deducidos cualquier descuento o rebaja en el precio. En los
inmovilizados cuyo periodo de puesta en condiciones de funcionamiento ha sido superior a |
afio se han activado los gastos financieros devengados en dicho periodoe y correspondientes a
financiacién ajena, especifica o genérica.

Los costes de renovacion, ampliacion o mejora de los bienes de inmovilizado material han sido
incorporados al activo coma mayor valor del bien en la medida en que han supuesto un aumento
de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida Gtil.

La dotacién anual a la amortizacion se calcula por el método lineal en funcion de la vida Gtil
estimada de los diferentes bienes y de su valor residual,

Las Sociedades no han efectuado actualizaciones de valor en ningiin elemento de Inmovilizado
Material.

Se han amontizado de forma independiente cada parte de un elemento del inmovilizado material
que tenga un coste significativo en relacidn con el coste total del elemento y una vida atil distinta
del resto del elemento.

Al cierre del gjercicio se ha evaluado si existen indicios de que algin inmovilizado material
pueda estar deteriorado, estimando los importes recuperables y efectuando las correcciones
valorativas correspondientes si asi fuera necesario,

b} Inversiones inmobiliarias

Las promociones inmobiliarias que se encuentran arrendadas a terceros se clasifican como
inversiones inmobiliarias. Las inversiones inmobiliarias se valoran con los mismos criterios
indicados para ¢l inmovilizado material.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida @il y los costes de
mantenimienios son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en ¢l gjercicio en que se
producen. Los costes de ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad
productiva o a un alargamiento de la vida il de los bienes, son incorporados al activo como
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mayor valor del mismo, dindose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos
sustituidos,

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal de acuerdo a:

B4

Construcciones 2

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias,
cuando el valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con caricter periddico, el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por extemnos
independientes de forma que, al cierre del gjercicio, el valor razonable refleja las condiciones
de mercado de los activos a dicha fecha. Las correcciones valorativas por deterioro y su
reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias. Las correcciones valorativas por
deterioro se revierien cuando las circunstancias que las motivaron dejan de existir, excepto las
correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como limite el valor
contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente
deterioro del valor.

c) Arrendamientos y otras operaciones de cardcter similar

El Grupo clasifica un arrendamiento como financiero cuando de las condiciones econdmicas del
acuerdo de arrendamiento se deduce que se le han transferido sustancialmente todos los riesgos
y bencficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso de que no se
cumplan las condiciones del contrato de arrendamiento para ser considerado como financiero,
éste se considerard como un arrendamiento operativo.

Los gastos de arrendamientos operativos incurridos durante el ejercicio se cargan a la Cuenta de
Pérdidas v Ganancias Consolidada.

Para los contratos de arrendamiento financiero, al inicio del mismo, el Grupe registra un activo
de acuerdo con su naturaleza, segin se trate de un elemento del inmovilizado material o
intangible, ¥ un pasivo financiero por el mismo importe, que serd ¢l menor entre el valor
razonable del activo arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos
acordados. Para el calculo del valor actual de los pagos minimos por el arrendamiento se utiliza
el tipo de interés implicito del contrato v si éste no se puede determinar, el tipo de interés del
arrendatario para operaciones similares.

La carga financiera total se distribuye a lo largo del plazo del arrendamiento y se imputa a la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada del gjercicio en que se devenga, aplicando el
método del tipo de interés efectivo. Las cuotas de cardcter contingente 5¢ registran como gastos
del ejercicio en que se incurre en ¢llas.
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A los activos reconocidos en ¢l balance consolidado como consecuencia de arrendamientos
financieros, se les aplican los criterios de amortizacion, deterioro y baja que les commesponden
seglin su naturaleza,

di Instrumentos financieros

La Sociedad registra en el epigrafe de instrumentos financieros aquellos contratos que dan fugar
a un activo financiero en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en olra empresa.

Un active financiero es cualquier activo que sea: dinero en efectivo, un instrumento de
patrimonio de otra empresa, o suponga un derecho contractual a recibir efectivo u otro activo
financiero (un instrumento de deuda), o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros
en condiciones potencialmente favorables.

Los activos financieros, a efectos de su valoracidn, se clasifican en alguna de las siguientes
categorias:

1.  Activos financicros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
2. Activos financieros a coste amortizado.

3. Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto,

4.  Activos financieros a coste.

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasifican como pasivos
financieros, en su totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad
econtmica supongan para la Sociedad una obligacién contraciual, directa o indirecta, de
entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros con
terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracion, se clasifican en alguna de las siguientes
calegorias:

1.  Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
2. Pasivos financicros a coste amortizado.

Dicho tratamiento resulta de aplicacion a los siguientes instrumentos financieros:

29



a)  Activos financieros:
- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes;
- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;

- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos
los surgidos de la venta de activos no cormientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participacionss en
instituciones de inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

- Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a
plazo, opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, ¥

. Onros activos financieros: tales como depdsitos en entidades de crédito, créditos al
personal, fianzas y depdsitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre
instrumentos de palrimonio propio.

b)  Pasivos financieros:
- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;
Deudas con entidades de crédito;
- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Drerivados con valoracion desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones
a plazo, opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales, y

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y crédilos
financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los
surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos y desembolsos
exigidos por terceros sobre participaciones.

¢)  Instrumentos de patnmonio propio;
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Todos los instrumentos financieros que se incluven dentro de los fondos propios, tal como las
acciones ordinarias emitidas o participaciones en el capital social.

ACTIVOS FINANCI

Los activos financieros, a efectos de su valoracitn, se clasifican en alguna de las siguientes
categorias:

Activos Financieros a coste Amortizado. Un activo financiero se incluye en esta
categoria, incluso cuando esté admitide a negociacion en un mercado organizado, i
la empresa mantiene la inversion con ¢l objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo gque son
tunicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son inicamente cobros de principal ¢ interés
sobre el importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la
naturaleza de préstamo ordinario o comdn, sin perjuicio de que la operacion se
acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Con caricter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones
comerciales (aquellos activos financieros que se originan en la venta de bienes vy la
prestacion de servicios por operaciones de trifico de la empresa con cobro
aplazado), ¥ los créditos por operaciones no comerciales 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). Es decir, dentro
de esta categoria estarian los préstamos y cuentas a cobrar, asi como aquellos valores
representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, cobros de cuantia
determinada o determinable, que se negocien en un mercado active y que la
Sociedad tiene intencion y capacidad de conservar hasta su vencimicnto,

e  Valoracion inicial: Inicialmente se valoran por su valor razonable, mas los
costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Mo 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 podran valorar por su valor pominal cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.

*  Valoracitn posterior: se hace a coste amortizado y los intereses devengados
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interds efectivo,
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No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un aito que, de acuerdo con
lo dispucsto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal,
continuaran valorindose 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 analizard si procede
contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

¢  Deterioro: La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la
diferencia existente entre el imporie a recuperar de las cuentas por cobrar y el
valor en libros por el que se encueniran regisiradas.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias
siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero
incluide en esta categoria, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado
de uno o mis eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y
que ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros,
gue pueden venir motivados por la insolvencia del deudeor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre
su valor en libros y el valor actual de los flujos de efective 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 efective calculado en el
momento de su reconocimiento inicial.

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
FECONOCEN COMO un gasio o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y
ganancias. La reversitn del deterioro tiene como limite el valor en libros del activo
que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

Activos financieros a coste. Dentro de esta categoria se incluyen, entre otras, las
inversiones en ¢l patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, asi
como las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable
no puede determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo
para un instrumento idéntico, o no puede obtenerse una estimacion fable del mismo.

Se incluirdn también en esta categoria los préstamos participativos cuyos intereses
tengan cardcter contingente y cualquier otro activo financiero que inicialmente
procedicse 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.
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. Valoracidn inicial: Se valoran al coste, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mds los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles.

. Valoracion posterior: Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta
categoria se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro,

" Deterioro: Al menos al cierre del cjercicio, se efectiian las correcciones
valorativas necesanas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor en
libros de una inversidn no es recuperable.

La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la diferencia existente
entre el valor en libros ¥ 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 calculan, bien mediante la estimacion de los que se espera recibir
como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la empresa participada
y de la enajenacidn o baja en cuentas de Ia inversidn en la misma, bien mediante la
estimacién de su participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados
por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de
su enajenacion o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos
de patrimonio, la estimacitn de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se
calcula en funcitn del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias
tdcitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la
determinacidn de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a
sU vez en olra, se tiene en cuenta ¢l patrimonio neto incluido en las cuenias anuales
consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Codigo de Comercio ¥ sus
normas de desarrollo.

El reconocimiento de las comecciones valorativas por deterioro de valor y, en su
cas0, SU reversion, se registran 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 inversion que estaria reconocida en la fecha de reversitn si no
se hubiese registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto. Un
activo financiero se incluye en esta categoria cuando las condiciones contractuales
del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
Gnicamente cobros de principal e intereses sobre ¢l importe del principal pendiente,
¥ no se mantiene para negociar ni proceda clasificarlo en la categoria de activos
financieros a coste amortizado. También se incluyen en esta categoria las
inversiones en instrumentos de patrimonio para las que, debiéndose haberse incluido
en la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias, se ha gjercitado la opcitn imevocable de clasificarlas en esta categoria.
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. Valoracion inicial; Valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el
precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada, mds los costes de transaccion que les son directamente atribuibles

. Valoracion posterior: Valor razonable, sin deducir los costes de transaccion
en que se pueda incurrir en su enajenacion. Los cambios que s¢ producen en
el valor razonable se registran directamente en el patrimonio neto, hasta que
el activo financiero causa baja del balance o se deteriora, momento en que ¢l
imporie asi reconocido, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias

. Deterioro; Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las comecciones
valorativas necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que ¢l valor de
un activo financiero s¢ ha deteriorado como resultado de uno o mis eventos
que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial, y que ocasionen: -
reiraso en los fujos de efectivo estimados futuros; o - la falta de
recuperabilidad del valor en libros del activo, evidenciada, por gjemplo, por
un descenso prolongado o significativo en su valor razonable.

La correccidn valorativa por deterioro del valor de esios actives financieros es la
diferencia entre su coste o coste amortizado menos, en su caso, cualguier correccion
valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta de pérdidas v
ganancias ¥ el valor razonable en ¢l momento en que se efectde la valoracion. Las
pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucion del valor
razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor del
activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Si en ejercicios posteriores se incrementa el valor razonable, la correccion valorativa
reconocida en ejercicios anteriores revierte con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias del gjercicio, No obstante, en el caso de que se incrementase el valor
razonable correspondiente a un instrumento de patrimonio, la correccion valorativa
reconocida en ejercicios anteriores no revertird con abono a la cuenta de pérdidas v
ganancias y se registra el incremento de valor razonable directamente contra el
patrimonio neto.

Reclasificacién de activos financieros

Cuando la empresa cambic la forma en que gestiona sus activos financieros para
generar flujos de efectivo, reclasificard todos los activos afectados de acuerdo con
los criterios establecidos en los apartados anteriores de esta norma. La

reclasificacion de categoria no es un supuesto de baja de balance sino un cambio en
el criterio de valoracion,

Se pueden dar las siguientes reclasificaciones:
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*  Reclasificacién de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de
activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias y al contrario.

*  Reclasificacion de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de
activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto y, al
contrano.

. Reclasificacion de los activos financieros a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias a la categoria de activos financieros a valor
razonable con cambios en el patrimonio neto y, al contrario.

. Reclasificacion de las inversiones en instrumentos de patrimonio valoradas a
coste a la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en
pérdidas y ganancias y, al contrario,

Intereses v dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al
momento de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado se
reconocen por el método del tipo de interés efectivo v los ingresos por dividendos
procedentes de inversiones en instrumentos de patimonio se reconocen cuando han
surgido los derechos para la Sociedad a su percepcion.

En la wvaloracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos
acordados por el drgano competente en el momento de la adquisicion,

Asimismo, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados
generados con anterioridad a la fecha de adquisicidn porgue se hayan distribuido
importes superiores a los beneficios generados por la participada desde la
adquisicion, no se reconocen como ingresos, ¥ minoran el valor contable de la
inversion.

El juicio sobre si s¢ han generado beneficios por la participada se realiza atendiendo
exclusivamente a los beneficios contabilizados en la cuenta de pérdidas v ganancias
individual desde la fecha de adquisicidn, salvo que de forma indubitada el repario
con cargo a dichos beneficios deba calificarse como una recuperacion de la inversion
desde la perspectiva de la entidad que recibe el dividendo,

Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los
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derechos sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han
transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. En el
caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este hecho se produce en general
si se han transmitido los riesgos de insolvencia y mora.

Cuando el activo financiero se da de baja la diferencia entre la contraprestacion
recibida neta de los costes de transaccion atribuibles y el valor en libros del activo,
més cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el
patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja dicho activo,
que forma parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.

Por el conirario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un
pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones
de activos financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

- Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance de situacién adjunio se regisira el efectivo en caja y bancos,
depdsitos a la vista y otras inversiones a corto plazo con vencimiento inferior a tres meses de
alta liquidez que son rdpidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su
valor,

PASIVOS FINANCIEROS

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracidn, se incluyen en alguna de las
siguientes categorias;

£ Pasivos Financieros a coste Amortizado, Dentro de esta categoria se clasifican
todos los pasivos financieros excepto cuando deben valorarse a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias. Con cardcter general, se incluyen en
esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los débitos por operaciones
no comerciales.

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

. Valoracidn inicial: Inicialmente se valoran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transaccidn, que equivale al valor
razonable de la contrapresiacion recibida ajustado por los costes de
transaccion que le sean directamente atribuibles, No obstanie, los débitos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio ¥ que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por
terceros sobre participaciones, cuyo imporie se espera pagar en el corto plazo,
se pueden valorar por su valor nominal, cuando ¢l efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.
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= Valoracidn posterior: se hace a coste amortizado, Los intereses devengados se
contabilizan 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 antenor, se valoren
inicialmente por su valor nominal, continuardn valordndose por dicho importe.

Baja de pasivos financieros

La empresa dard de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la
obligacion se haya extinguido; es decir, cuando haya sido satisfecha, cancelada o
haya expirado. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la
parte del mismo que se ha dado de baja y la contraprestacion pagada incluidos los
cosles 0 COMISIONEs en que s¢ incurra v en la que se recoge asimismo cualquier
activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de
pérdidas v ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

En ¢l caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance.
Cualquier coste de transaccion o comision incurrida ajusta el importe en libros del
pasivo financiero. A partir de esa fecha, el coste amortizado del pasivo financiero se
determina aplicando el tipo de interés efectivo que iguale ¢l valor en libros del
pasivo financiero con los Mujos de efectivo a pagar segln las nuevas condiciones.

Fianzas entregadas y recibidas

Los depdsitos o flanzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones se
valoran por el importe efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente
de su valor razonable.

En las fianzas entregadas o recibidas por amendamientos operatives o por prestacion
de servicios, la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado se
considera como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacion del
servicio, que s¢ imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del
arrendamienio o durante el periedo en ¢l que se presta el servicio, de acuerdo con la
norma sobre ingresos por ventas y prestacion de servicios.

Al estimar el valor razonable de las fianzas, se toma como periodo remanente el
plazo contractual minimo comprometido durante el cual no se pueda devolver su
importe, sin tomar en consideracion el comportamiento estadistico de devolucion.

Cuando la fianza sea a corto plazo, no es necesario realizar el descuento de flujos de efectivo s
su efecto no es significativo.

Moneda Extranjera

En su valoracion inicial se utiliza un tipo de cambic medio mensual en la valoracion de las
transacciones que tengan lugar en ese intervalo de tiempo, salvo que dicho tipo haya sufrido
varaciones significativas durante el periodo de tiempo considerado.
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Al cierre del gjercicio las partidas monetarias de que dispone la sociedad en moneda extranjera
se valoran al tipo de cambio de cierre. Las diferencias negativas o positivas a fecha de cierre,
asi como las que se produzcan al liquidar dichos elementos patrimoniales se reconocen en la
cuenta de pérdidas v ganancias en el ejercicio en que surjan,

f) Impuesto sobre beneficios
i. Régimen general
Se caleula en base al resuliado empresarial y de acuerdo a las normas fiscales.

Con cardcter general, se reconoce un pasivo o un activo por impuesto diferido por la existencia
de diferencias temporales entre la base imponible y el resultado contable antes de impuestos,
cuyo origen sc encuenira cn los diferentes criterios temporales de imputacion empleados para
determinar ambas magnitudes.

El criteric seguido en el reconocimiento del pasive por impuestos diferidos es el de
contabilizarlos en todo caso, incluso aguellos cuya reversidn no estd prevista de inmediato. El
importe contabilizado por este concepto se ajusta para reflejar eventuales cambios en el tipo del
Impuesto sobre Sociedades. Respecto a los impuestos anticipados el critenio seguido es de
reconocerlos en el active en la medida en que su realizacion futura esté razonablemente
asegurada, o si cuando no estando asegurada esta realizacién existen impuestos diferidos de
igual o superior importe cuyo plazo de reversion es igual al de los impuestos anticipados. Igual
ocurre respecto a los eréditos derivados de la compensacion de bases imponibles negativas, en
los que siguiendo ¢l mismo criterio de prudencia, slo serin objeto de contabilizacién cuando
las bases negativas que los originaron sean consecuencia de un hecho no habitual en la gestion
de la empresa y que, en el momento de contabilizarse se considere razonablemente que dichas
causas han desaparecido y existe la evidencia clara de que se van a obtener beneficios fiscales
que permitan su compensacion en un plazo no superior al previsto en la legislacion fiscal para
la compensacion de bases imponibles negativas que actualmente es ilimitado.

if. Régimen SOCIM!

Las dos sociedades que componen el grupo de consolidacién optaron por aplicar el régimen
fiscal especial propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliaric (SOCIMIs), comunicando dicha opeidn a la Administracion tributaria con fecha
23 de julio de 2023,

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los "real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacidn 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
{como otras SOCIMIs, Fondos de Inversion Inmobiliaria (Flls), Sociedades de Inversidn
Inmobiliaria (Slls), fondos inmobiliarios extranjeros, etc.), ¥ que estan obligadas a distribuir en
forma de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 1172009, de 26 de octubre,
en la redaccién dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).
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Se resumen a continuacidn los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

ix.  Elementos societarios, Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (ii) un
capital social minimo de 5 millones de ewros y (iii) una sola clase de acciones de caricter

NOMInaLivo.

x. Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicion, promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participacion en otras S0CIMIs,
REITs, Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias (11CIs) y otras entidades de

inversidn inmobiliaria bajo ciertas condiciones.

xi.  Activos permitidos. Las SOCIMIs deberdn tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (i) inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un
pais con el que Espaia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacion
tributaria) o terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que la promocitn
s¢ inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los Inmuebles Aptos); o (ii)
participaciones en ¢l capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes,
SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas integramente participadas
por SOCIMIs o por REITs, 1IC]s u otras entidades, residentes o no en Espafia, que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento ¥ que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y de requisitos de inversion (todas ellas, Participaciones Aptas, y
conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos). Solamente el 20% de su
active puede estar constituido por clementos patrimoniales que no cumplan estos

requisitos.

xii.  Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de las
SOCIMIs del periodo impositive correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisidn de Activos Aplos una vez transcurrido el periodo de tenencia
a que se refiere el apartado (¢) siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos yio de dividendos o participaciones en beneficios

derivados de las Participaciones Aptas,

xiii.  Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben permanecer armrendados durante al menos tres afios. A efectos del
computo, se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un méximo de un afio. Este periodo de tenencia de tres afios se

extiende a las Participaciones Aptas.

xiv. Paolitica de distribucién. En cada ejercicio, las SOCIMIs habrin de repartir
obligatoriamente a sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de Participaciones Aptas; (i) al menos el 50%
del beneficio procedente de la transmisidn de Activos Aptos realizadas una vez
transcurrido el periodo de tenencia descrito en el apartado (¢) anterior, (debiendo en este
caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres afios en olros Activos
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Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversidn); v (iil) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

xv. Admision a negociacion, Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o de un pais de la UE o del
Espacio Econdmico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais
con el que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espaiia.

xvi.  Régimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Socicdades.
No chstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de,
al menos, ¢l 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacion inferior al 10%
en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedard sometida a un gravamen especial del
19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a dicho accionista.

Con efectos para los ejercicios que se iniciasen a partir del | de enero de 2021, la Ley
11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modificd
¢l apartado 4 del articulo % de la Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
En concreto, se introdujo un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
obtenido en ¢l gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades v, b)
rentas que no deriven de la transmision de activos apios, una vez transcurrido ¢l periodo
de mantenimiento de tres afios, que hayan side acogidas al periodo de reinversion de tres
afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Esle gravamen
especial tendri la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengard el
dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junia general de
accionistas u drgano equivalente, La awtoliquidacion e ingreso del gravamen se deberi
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Por otro lade, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos
Aptos expuesto en el apartado (e) anterior determinard: (i) en ¢l caso de Inmuebles Aptos, la
tributacién de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositives en
los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de pravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el
caso de Participaciones Aplas, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con ocasion
de la rransmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 93% de la cuota
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada
con motivo de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la
promocion de viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla
¢l periodo minimo de tenencia de dichos activos referido en el apartado (¢) anterior,

Seg(in la disposicién transitoria primera de la Ley | 172009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podrd optarse por la aplicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el anticulo 8 de esta Ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
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cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opeidn de la aplicacion de dicho
régimen.

§} Reconocimiento de ingresos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos se registran con la transferencia de control
y gastos se registran cuando ocurren, con independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

La sociedad reconoce los ingresos por ¢l desarrollo ordinanio de su actividad cuando se produce
la transferencia de control de los bienes o servicios comprometidos con los clientes.

Para el registro contable de ingresos, la sociedad sigue un proceso que consta de las siguientes
elapas sucesivas:

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

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

¢) Determinar ¢l precio de la transaccién, o contraprestacion del contrato a la que la
sociedad espera tener derecho a cambio de la transferencia de bienes o de la prestacion
de servicios comprometida con el cliente.

d) Asignarel precio de la transaccion a las obligaciones a cumplir, que deberi 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.

e] Reconocer el ingreso por actividades ordinarias cuando la sociedsd cumple una
obligacién 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 serd
¢l importe asignado a la obligacion contractual satisfecha.

La sociedad reconoce los ingresos derivados de un contrato cuando se produce la transferencia
al cliente del contral sobre los bienes o servicios comprometidos (es decir, la o las obligaciones
a cumplir).

Para cada obligacién a cumplir que se identifique, la sociedad determina al comienzo del
contrato si el compromiso asumido se cumple a lo largo del tiempo o en un momento
determinado,

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los
ingresos derivados de su ejecucién se reconocen en tal fecha, Los costes incurridos en la
produccitn o fabricacion del producto se contabilizan como existencias.

Cumplimiento de la obligacion en un momenio del fiempo
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Para identificar el momento concreto en que ¢l cliente obtiene el control del activo, la sociedad
considera los siguientes indicadores:

a) El cliente asume los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
activo o del servicio recibido.

b} La sociedad transfiere la posesidn fisica del active o del servicio prestado.

c) Elcliente recibe el active o el servicio a conformidad de acuerdo con las especificaciones
contractuales.

d) La sociedad tiene un derecho de cobro por transferir el activo o prestar el servicio.
¢) El cliente tiene la propiedad del activo o el disfrute del servicio.
Valoracion

Los 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 ¢l valor razonable de la conirapartida,
recibida o que se espere recibir. La contrapartida es el precio acordado para los activos a
transferir al cliente, deducido: el importe de cualgquier descuento, rebaja en el precio u otras
partidas similares que la sociedad pueda conceder, asi como los intereses incorporados al
nominal de los eréditos.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo, distribuyéndose lincalmente
los beneficios en concepto de incentivos v los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.
En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la
carencia de renta o bonificacién pendiente se registrarin en el Gltimo periodo antes de la
finalizacitn del contrato.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de amrendamiento, incluida la baja por
deterioro, se reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se
realizan bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la linea de “Inversiones Inmobiliarias™
del balance de situacion.

g) Provisiones ¥ contingencias

Las provisiones s¢ reconocen y valoran en funcion de los riesgos de ocurrencia, si la estimacién
de su cuantia es aliamente fiable ¥ su ocurrencia obligard a desprenderse de recursos que
incorporen beneficios econdmicos para cancelar tal obligacion, teniendo en cuenta para estimar
la cuantia el riesgo exteriorizado. Asimismo, el Grupo informa, en su caso, de las contingencias
que no dan lugar a provision.

h) Subvenciones otorgados por terceros distintos de socios o propictanios
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Las subvenciones de capital no reintegrables se han contabilizado como ingresos directamente
imputados al patrimonio neto ¥ se reconocerdn en la cuenta de pérdidas y ganancias como
ingresos sobre una base sistemitica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados
de la subvencitn. A estos efectos se han considerado subvenciones no reintegrables aquellas
que existe un acuerdo individualizado de concesidn, se han cumplido las condiciones necesarias
para su concesion y no existan dudas razonables sobre la recepcion de la subvencidn.

i) Criterios empleados en transacciones enire empresas del grupo

Las transacciones entre compafiias del grupo que forman el Consolidado han sido eliminadas
por los asientos de consolidacion.

Con cardcter general, los elementos objeto de una transaccién con partes vinculadas se
contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado en
una operacitn difiriere de su valor razonable, la diferencia se registrard atendiendo a la realidad
econdmica de la operacién. La valoracién posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las
correspondientes normas.

il Combinaciones de negocios

El Grupo, a la fecha de adquisicion de una combinacién de negocios procedente de una fusion
o escision o de la adquisicion de todos o parte de los elementos patrimomiales de una sociedad,
registra la totalidad de los activos adquiridos v los pasivos asumidos, asi como, en su caso, la
diferencia entre ¢l valor de dichos activos y pasivos v el coste de la combinacion de negocios.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacién de negocios sobre el
correspondiente valor de los activos identificables adgquiridos menos el de los pasivos asumidos,
se reconoee como un fondo de comercio,

Cuando el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos,
resulta superior al coste de la combinacion de negocios, el exceso se contabiliza en la Cuenta de
Pérdidas v Ganancias Consolidada como un ingrese.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se ha producido la combinacidn de negocios no se
pudiese concluir el proceso de valoracion necesario para aplicar el método de adquisicidn, las
cuentas anuales se elaborardn utilizando valores provisionales.

Los valores provisionales son ajustados en el periodo necesario para obtener la informacion
requerida para completar la contabilizacion inicial. Dicho periodo en ningin caso serd superior
a un afo desde la fecha de la adquisicion.

En cualquier caso, los ajustes a los valores provisionales dnicamente incorporan informacion

relativa a los hechos y circunstancias que existian en la fecha de adquisicion que, de haber sido
conocidos, hubieran afectado los importes reconocidos en dicha fecha.
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Los ajustes que se reconocen para completar la contabilizacion inicial se realizan de forma
retroactiva, es decir, de forma tal que los valores resultantes sean los que se derivarian de haber
tenido inicialmente la informacion que se incorpora.

k} Elementos patrimoniales de naturaleza medipambiental

El Grupo, por su actividad, no tiene activos ni ha incurrido en gastos destinados a la
minimizacion del impacto medioambiental y a la proteccidn y mejora del medio ambicnte.
Asimismo, no existen provisiones para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medio ambiente.

1) Estados de flujo de efectivo

En los estados de flujos de efectivo se utilizan las siguientes expresiones en el sentido que figura
a continuacion:

Efective o equivalentes: el efectivo comprende tanto la caja como los depbsitos bancarios a la
vista, Los equivalentes al efectivo son instrumentos financieros, que forman parte de la gestion
normal de la tesoreria de la Sociedad, son convertibles en efectivo, tienen vencimientos iniciales
No superiones a tres meses v estin sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

Flujos de efectivo: entradas v salidas de efectivo o de otros medios equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones a plazo inferior a tres meses de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.

Actividades de explotacion: son las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos
ordinarios de la Sociedad, asi como otras actividades que no puedan ser calificadas como de
inversion o financiacion.

Actividades de inversidn: las de adquisicion, enajenacion o disposicidn por otros medios de
activos a largo plazo v otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y compasicion del
patrimonio neto y de los pasivos de cardcter financiero,

m) Principios de Consolidacion

La consolidacién de las Cuentas Anuales del Grupo con las Cuentas Anuales de las sociedades
participadas mencionadas en la Nota 2, se ha realizado siguiendo el método de integracidn
global,

La consolidacidn de las operaciones de la Sociedad Dominante con las de las mencionadas
sociedades dependientes se ha efectuado bajo los siguientes principios bdsicos:
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- Los criterios utilizados en la elaboracion de los Balances, de las Cuentas de Pérdidas y
CGianancias individuales, asi como los Estados de Cambios en el Patrimonio Neto y los
Estados de Flujos de Efectivo, de cada una de las sociedades consolidadas son, en general
y en sus aspectos bisicos, homogéneos.

- El Balance, la Cuemta de Pérdidas y Ganancias y ¢l Estado de Flujos de Efectivo
Consolidados incluyen la totalidad de los ajustes v eliminaciones propios del proceso de
consolidacién, asi como las homogeneizaciones valoralivas pertinentes para conciliar
saldos v transacciones entre las sociedades que consolidan.

- La Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada recoge los ingresos v gasios de las
sociedades que dejan de formar parte del Grupo hasta la fecha en que se ha vendido la
participacion o liquidado la sociedad, v de las sociedades que se incorporan al Grupo a
partir de la fecha en que es adquirida la participacion o constituida la sociedad, hasta el
cierre del gjercicio.

- Los saldos y transacciones entre las sociedades consolidadas han sido eliminados en el
proceso de consolidacion. Los créditos y deudas con empresas del grupo, asociadas v
vinculadas que han sido excluidos de la consolidacin, se presemtan en los
comrespondientes epigrafes del activo y pasivo del balance de situacién consolidado.

- La eliminacién inversion patrimonio de las sociedades dependientes s¢ ha efeciuado
compensando la participacién de la sociedad dominante con la parte proporcional del
patrimonio neto de las sociedades dependientes que represente dicha participacion a la
fecha de adquisicion, registrado por su valor razonable a dicha fecha, los activos
identificados y pasivos asumidos de la sociedad dependiente. Las diferencias obtenidas
han sido tratadas de la forma siguiente:

a)  Diferencias negativas, se reconocen como un ingreso del ejercicio en la Cuenta de
Pérdidas v Ganancias Consolidada.

- El resultado consolidado del ejercicio muestra la parte atribuible a la Sociedad Dominante,
que estd formada por el resultado obtenido por ésta mis la parte que le corresponde, en
vitud de la participacion financiera, del resuliado obtenido por las sociedades
participadas.,

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El resumen de los movimientos registrados durante el gjercicio 2023 en el epigrafe de
inmovilizaciones materiales es el siguiente (en euros);
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Salda Baldo

Concepto AV Altas Bajas  Traspasos 311223 |
Inversiones en lerrenos y bicnes

nalurales JL3N3.EA4,51 TS5 TAGAY  (963.402,01) A1k 158 82
Inversiones en consniccianes 1310835026 56312160 (J98.05291) 1337152804
Total coste 4442218377 131885800 (1.262.354 "H]I 44, 47TH. 686 85
Amonizacion acummulady (856.481,10) (2B2.471.62) {1 138.954.71)
TOTAL 31.12.23 43.565. 702,67 1.036.384.39 (L. Eﬁm.ﬂ} 43.338.732,13

Las altas de inversiones inmobiliarias del gjercicio 2023 se corresponden con mejoras realizadas
sobre los inmuebles.

Al cierre del ejercicio 2023, no existen elementos totalmente amortizados y en uso.

Con fecha 4 de agosto de 2022 la sociedad dominante adquiere a terceras paries, la socicdad
propietaria de un inmueble un Barcelona, Crismabis, 5.A.U. El precio de la compra ha sido de
23, 188.995 .40 euros. La sociedad dependiente Crismabis, 5.A.Ll tiene unos fondos propios a
fecha de adquisicidn de 1.553.986,34 euros. Asimismo, es propietaria de un inmueble en Calle
Diagonal de Barcelona valorado en 21.130.000 euros de acuerdo con la Gltima tasacion
disponible por un experto independiente. Se ha registrado un ajuste por deterioro a 31.12.23 por
valor de 1.262.354,93 euros y se ha imputado al inmueble de Crismabis en el consolidado
presente. Existe un acuerdo de préstamo con garantia hipotecaria en favor de la entidad
prestamista Kommunaler Versorgungsverband Baden-Wiirtiemberg por el préstamo otorgado el
4 de agosto de 2022 a 10 afos de 12.310.000 euros a un interés del 2.75% (Nota 8).

Mo se ha producido ninguna circunstancia que haya supuesto una incidencia significativa que
afecte al ejercicio presente o a ejercicios futuros que afecten a las estimaciones de los costes de
desmantelamiento, retiro o rehabilitacion, vidas Gtiles y métodos de amortizacion.

Mo existen gastos financieros capitalizados en el gjercicio.
Mo existen elementos de inmovilizado material no afectos a la explotacion.

Mo se han recibido subvenciones, donaciones v legados relacionados con el inmovilizado
material.

Al 31 de diciembre de 2023 no se han contraide compromisos en firme para la compra o venta
de inmovilizado,

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que
estin sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. La administracion revisa
anualmente, o cuando alguna circunstancia lo hace necesario, las coberturas y los riesgos
cubiertos v se acuerdan los importes que razonablemente se deben cubrir para el afio siguiente.
La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

7. ARRENDAMIENTOS

Arrendamientos financieros;
La Sociedad actualmente no cuenta contratos de arrendamiento financiero vigentes.
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Arrendamientos operalivos:

Las inversiones inmobiliarias estdn arrendadas a terceros a través de un contrato de
arrendamiento con cada inguiline. Los ingresos provenientes de los amendamientos han
ascendido a 1.325.335,99 euros en el ejercicio 2023,

Mo existen contratos de arrendamiento operativo con proveedores firmados. Los contratos de
arrendamiento firmados son los correspondientes al de los inmuebles que forman parte de las
inversiones inmobiliarias.

Mo se ha producido incidencia alguna en el cumplimiento de las obligaciones relacionadas con
teTceros,

Se estima que las cantidades a cobrar en gjercicios posteriores scan similarcs a las indicadas
ameriormente. En este sentido, los cobros futuros minimos durante el proximo ejercicio de los
contratos de arrendamiento, no cancelables al 31 de diciembre de 2023 ascienden a la cantidad
de 1.308.183,36 curos. En dicha estimacién, no se han tenido en cuenta los incrementos por
inflacién que puedan producirse en el futuro.

8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las calegorias de activos financicros y pasivos financieros de
que dispone la sociedad es el siguiente:
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El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros y pasivos financieros
sefialados en la norma de registro y valoracidn novena.

La Sociedad no ha realizado cesiones de activos financieros.

Activos cedidos v aceptados en garantia. La Sociedad no tiene activos de este tipo.

Clientes por prestacion de servicios

Los saldos de clientes tienen un vencimiento inferior al afio.

Mo existen correcciones valorativas durante el gjercicio.

Fi i lar lazin:

El epigrafe de “Otros activos financieros™ se corresponde a Depdsitos y fianzas constituidos a
largo plazo cuyo vencimiento se establece a mas de cinco afios.

Las fianzas a largo plazo se corresponden fundamentalmente con las fianzas depositadas
relacionadas con los alquileres de las inversiones inmobiliarias. De conformidad con lo
dispuesto en el articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de |a ley de arrendamientos
urbanos.

Las fianzas depositadas con anterioridad se reinfegrardn conforme los conlratos se vayan
extinguiendo

Efectivo v otros activos liquides equivalentes
El detalle de dichos activos a 31 de diciembre de 2023 es como sigue:

Eurog
2023

Cuenta corriente 1.107.105 06

Total 1.107.105,06

La tesoreria de la Sociedad no estd sujeta a restricciones.
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Préstamos v deudas con terceros:

Se ha firmado por parte de la sociedad dependiente Crismabis 5. AU, un acuerdo de garantia
hipotecaria en favor de la entidad prestamista Kommunaler Versorgungsverband Baden-
Wiirttemberg por el préstamo otorgado el 4 de agosto de 2022 con vencimiento a 10 afios de
12.310.000 euros a un interés del 2,75%. Al cierre del ejercicio 2023 se encuentra pendiente
de pago un total de 12.310.000 euros. Los intereses devengados ascienden a un importe de
340.012,49 euros que han sido registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias,

Deudas a largo plazo con empresas grupo;

Existe un préstamo con entidades vinculadas firmado por la Sociedad Dominante con RAV
Claudio Coello SARL por 15.999.800,80 euros al ciemre del gjercicio 2023, El vencimiento es
¢l 9 de noviembre de 2025 v el principal de la linea de crédito es de 18.384.615 euros. El tipo
de interés pactado es de 4%. Se encuentran pendientes de pago a corto plazo como pasivos
corrientes financieros con entidades vinculadas. El importe pendiente de pago correspondiente
a intereses devengados v no pagados a cierre del ejercicio 2023 asciende a 729.772,63 euros.
El gasto financiero imputado a este contrato durante el ejercicio 2023 asciende a 632.276,95
Curos,

Asimismo, existe un segundo préstamo firmado por RAY ENT con RAY Claudio Coello SARL
por 6.800.000 euros firmado el 4 de agosto de 2022 siendo el total dispuesto a 31 de diciembre
2023 de 4.490.000 euros El vencimiento es 4 de agosto de 2032 y el principal de la linea de
crédito es de 6.800.000 curos, El tipo de interés pactado es de 7%. Se encuentran pendientes
de pago a corto plazo como pasivos corrientes financieros con entidades vinculadas. El imporie
pendiente de pago correspondiente a intereses devengados v no pagados a cieme del ejercicio
2023 asciende a 366.826,84 euros, El gasto financiero imputado a este contrato durante ¢l
ejercicio 2023 asciende a 316.022,19 euros.

Asimismo, las transacciones realizadas con paries vinculadas se estructuran mediante contratos
debidamente firmados y realizados a precios de mercado, los cuales son similares a los
aplicados a entidades no vinculadas.

Proveedores, ac 5 @ pagar

Los saldos de proveedores ¥ acreedores tienen un vencimiento inferior al afio.

Correccio ioro dil valor origing ri de crédito

MNo existen correcciones de este tipo,

Informacion relacionada con la cuenta de pérdidas v ganancias v €l patrimonio neto

Mo ha habido duranie el ejercicio impacio en la cuenta de resultados por estos motivos.
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Informacién sobre la naturaleza v ¢l pivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

Las actividades de la Sociedad estin expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de crédito,
de liquidez, de tipo de interés y de precio. La gestién 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 crédito

El riesgo de crédito estd vigente para cualquier organizacion y a pesar de que se puedan
mantener los miximos elementos de control, siempre es posible que surjan dilicultades con
algunas operaciones. Paralelamente no siempre es factible operar con un aseguramiento total
de las operaciones de crédito, bien por los mecanismos de los aseguradores o bien por ¢l coste
de dicho sistema,

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. Por otra parle se
mantienen politicas para que las ventas se realicen con clientes con un historial de crédito
adecuado.

b} Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del ricsgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo y
valores negociables y la disponibilidad de financiacion con facilidades de crédito.

La administracién de la Sociedad tiene como objetivo intentar maximizar su liquidez v
minimizar los riesgos mediante la gestidn eficiente de sus posiciones financieras.

¢) Riesgo de tipo de interés

El riesgo del tipo de interés puede afectar al cdleulo del valor actual de los flujos futuros de
efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como a los costes 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 econdmica
curopea, pero también la mundial.

La administracién de la Sociedad Dominante gestiona los costes financieros para evitar la
variabilidad del mercado,

d) Riesgo de precio

Las operaciones de la Sociedad Dominante estin sujetas al riesgo del precio de coste de las
adquisiciones y a las posibilidades de mantener unos precios de venta en el mercado que sean
razonablemente adecuados, tanto para mantener controlados los costes como para disponer de
unas posibilidades aceptables para resultar competitivos en el mercado.
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Evidentemente, el peso de la tendencia del mercado es importante y de dificil control por parte
de la Sociedad. En este sentido la Sociedad intenta mantener la méaxima informacion de las
tendencias de los precios de aprovisionamientos y de ventas con la finalidad de adelantar
compras ¥ prever la estrategia comercial de las ventas con el tiempo suficiente.

9, PATRIMONIO NETO
9.1 Capital social:

El capital social de la Sociedad Dominante era de 3,000 euros en ¢l momento de su constitucion
v estaba representado por 3.000 acciones de un euro de valor nominal cada una de ellas. En el
mes de noviembre de 2022 se amplia capital mediante la emision de 4.997.000 acciones nuevas
de un euro de valor nominal con cargo a reserva voluntaria. Como consecuencia, el capital
social al cierre del gjercicio 2023 queda establecido en 5.000.000 de euros.

9.2 Otras r

El 9 de noviembre de 2020 se realizaron otras aportaciones de socios a RAYV ENT por la
cantidad de 7.879.120 euros. Fn el ejercicio cerrado a 31 de octubre 2022 se realizan
aportaciones por 12.330.000 euros, una distribucion de (5.600.000) euros y una ampliacion de
capital con cargo a estas reservas por (4.997.000) euros. En el ejercicio cerrado a 31 de
diciembre 2023 se realizaron aportaciones por 1.173.312,28 euros. Al cierre del ejercicio 2023
las aportaciones de socios presentan un importe de 10.785.432,28 euros.

9.3 Reservas

El detalle de las Reservas es el sipuiente;

Reserva legal 2
Reservas de |2 seciedsd dominante (31.083,58)
Reservas en sociodades consolidadas (1E9.541. 100
Total (150,574 68)

La cifra de Reserva Legal, debe dotarse a raztn del 1096 anual del resultado positivo de cada
gjercicio hasta que alcance el minimo de cobertura legal del importe del capital social,
establecido por la Ley de Sociedades Limitadas en el 20% del capital social. La reserva debera
ser convenientemente dotada en ejercicios subsiguientes.
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10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos mantenidos con las Administraciones Plblicas al 31 de diciembre de
2023 es el siguiente, en euros:

Al 122023

A Cobrar A Pagar
Mo corriente:
Actives por impuesios diferidos
Total - o
Corriente:
Impuesto sobre el Valor Afiadido - 20,133,012
Refenciones por [RFF - 12.552 48
Retenciones v pagos o cuenta por 15 2236850 -
Organismos de la Seguridad Social =
Total T1.3468,56 32.685,60

De acuerdo con la legislacion fiscal, los impuestos no deben considerarse definitivamente
liquidados hasts que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
Autoridades Fiscales o haya transcurrido el plaze de prescripeion de cualro afios.

Los Administradores de la Sociedad consideran que han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los impuestos que le son de aplicacion. Sin embargo, como consecuencia,
entre otras de las diferentes interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian surgir
pasivos adicionales cuya cuantia no es susceptible de determinar objetivamente.

Las sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccidn fiscal los Gltimos cuatro ¢jercicios para
todos los impuestos. En opinion de la Direccidn, no existen contingencias de importes
significativos que pudieran derivarse de la revision de los afios abiertos a inspeccidn.

En opinidn de los Administradores de la Sociedad Dominante, asi como de sus asesores
fiscales, no existen otras contingencias fiscales de importes significativos que pudieran
derivarse, en caso de inspeccitn, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal
aplicable a las operaciones realizadas por el Grupo,

La conciliacién del importe neto de ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible del
impuesto sobre beneficios del Grupo es el siguiente a 31 de diciembre de 2023:



Cuenis de Pirdidas y Ganancias
Resultado del ejercicio (después de impuestos) (1-855.693,06)
Awaentos IHsmimirclomes Efecie neta
Impuesie sobre sociedade =
Ajmsies e el preceso de comsolidacién 5143546 (52,435 44)
Resultado contable nprepado antes de impissitos 5143546 (3. 208.128,52)
[Hferenclas permanenics L9 AS 37752 [A5.629.87)
Iferencias demporalis L930168, 13 - 193016813
Base bmponible previa del Grupo (1003550, 26)
Im bles Nepa i de Compensar

Las bases imponibles negativas generadas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 en la
declaracion individual del Impuesto sobre Sociedades del modelo 200 de la AEAT, segin cl

siguiente detalle:

202
FLLFE]

Base imponible pendiente de

COmpEnsAr

2431.752,72
1.115.55540

3.547.308,12

11. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA OPCION POR LA
APLICACION DEL REGIMEN FISCAL ESPECIAL ESTABLECIDO EN LA LEY
11/2009, MODIFICADA POR LEY 16/2012 Y LEY 11/2022.

A) Reservas procedentes de efercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido en la Ley 112009, modificada con la ley 16/201 2,

En la sociedad dominante, existen reservas y resultados negativos procedentes de
ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal SOCIMI por valor de

7.126.701,09 EUR:

LA



113000000 RESERVAS VOLUNTARIAS 2023 3.124,00
V. Resultados de ejercicios anteriongs 2023 -2 A88.542.91
121020000 RESULTADO NEGATIVO 2020 2023 B0, 286,00
121021000 RESULTADO MEGATIVG 2021 2023 -1.236,988, 20
121022000 RESULTADO NEGATIVO 2022 2023 20206781
VI, Otras aportaciones de socios 2023 9.612,120,00

B} Reservas procedentes de efercicios en los gue se hava aplicado el régimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sufetas al tipo de
gravamen del cero por cienta, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aguellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen,

Mo existen reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado cl régimen
fiscal establecido en esta Ley.

C) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cade efercicio en el que ha resultado
de aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que
procede de las rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento
o del 19 por ciento, respecto de aguellas que, en su case, hayan tributade al fipo
general de gravamen.

Mo existen dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que
ha resuliado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

D) En caso de distribucion de dividendos con carge a reservas, designacidn del efercicio
del gue procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de
gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

Mo se han distribuido dividendos con cargo a reservas desde la aplicacion del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

E) Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las lefras cf y d
anferiores,

No existen dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas por gjercicios en
el que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

F) Fecha de adgquisicion de los inmuebles destinados o arvendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que se reflere el apartade | del articulo 2
de esta Ley,

Fe. Adg. Direccidn Poblacion Gl. Activo
1 10/12/1993 | Avda. Diagonal 433 (B) Barcelona Invers. inmob.
a 1241142020 Engarﬂwllle? Madrid invers, Inmokb,
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Fe. Adg. Razdn Social Capital Soclal CL Activo

04082022 | CRISMABIS, S_A.L. &0.100,00 EUR | Partic. Capital

G)

H)

ldentificacion del activo que computa demiro del 80 por ciemto a que se refiere el
apartada 1 del articwlo 3 de esia Ley.

El 1002 de la inversion inmobiliaria de la Sociedad estd formada por inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

El balance consolidado a efectos SOCIMI del Grupo RAV ENT cumple con el requisito
minimo del 80% de inversion:

- El valor de mercado de los inmuchles que posee la Sociedad Dominante, a
31 de diciembre de 2023, obtenido de la valoracion realizada por parte de
un experio independiente asciende a 22,980,000 curos.

- El valor de mercado de los inmucbles que posee la Sociedad Dependiente
CRISMABIS, S AU, a 3] de diciembre de 2023, obtenido de la valoracién
realizada por parte de un experto independiente asciende a 21.130.000,00
EUTOS,

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal
especial establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositive, que
no sea para su distribucion o para compensar pérdidas. Deberd identificarse el
efercicio del que proceden dichas reservas, el importe del beneficio total del fercicio,
asi como la base imponible y deducciones en la cuota integra del periodo impositive
correspondienie a ese efereicio,

No hay reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial que se hayan dispuesto en el periodo impositivo.

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1. Im ifra de 105

Como se indica en la nota | de la memoria, la cuenta de perdidas y ganancias consolidada
recoge ¢l resultado de las operaciones de la Sociedad Dominante y de la dependiente para ¢l
periodo comprendido entre ¢l | de enero 2023 y el 31 de diciembre de 2023.

El desglose de la partida “importe neto de la cifra de negocios™ de la cuenta de pérdidas ¥
ganancias es el sigmente:

57



Saldo al 31.12.2023
(12 meses)

Ingresos por arrendamientos 1.325.335,99

Total 1.325.335,99

Todas las ventas se han realizado en euros.

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios, correspondiente a las actividades
ordinarias del Grupo, por mercados geogrificos, a 31 de marzo de 2023 se encuentra
integramente en territorio espafiol.

12.2. (hros gasios de explotacion

El desglose de la partida “otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias es
el siguiente:

3171272023
Arrendamientos v cinones =
Reparaciones ¥ conservacion 47.530,86
Servicios de profesionales independientes 045.240,95
Transportes -
Primas de seguros 34.191,79
Servicios bancarios v similares B.628.49
Publicidad, propaganda v relaciones o
Suministros 14.956,98
Otros servicios E3.80%6,M0
Servicios exteriores 1.134.445.27
Orros tributos 109.131,54
Pérdidas, deterioro v variacién de provisiones por op. Comerciales
Ciros gastos de gestidn cormiente -
Total 1.243.576,81

El desglose de la partida “gastos financieros”™ de la cuenta de pérdidas y ganancias es el
siguiente:
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Saldo al 31.12.2023

{12 meses)
Por deudas con empresas del gropo y asocindas (nota §) (949.023.81)
Por dewdas con ierceros (noda §) (441.548.93)
Por actualizacion de provisiones -
Total (1.390.872,74)

13. RESULTADO CONSOLIDADO

Las aportaciones de cada sociedad a los resultados consolidados en el gjercicio 2023 han sido
las siguicntes:

Resultados del  Contribucidn

Sociedad elerciio _consalidado
RAV ENT (Soc. Dominamte) (3.009391,74) (3009391, 74)
CRISMABIS, 5.A.1, 101.363 22 101 263,22
Amortizacién inmuchle - (102.472,75)
Distribucicon de dividendos - (3.711,.92)
Deterioro participackin ¢ inmuchbe - 194, 620,13
Resuliado Alribaido a Sec. Dominante (2.908.128,52) [2.855.693,0M)

14, OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

Saldos con Partes Vinculadas

El detalle de los saldos con partes vinculadas durante el ejercicio 2023 es ¢l siguiente:

Saldo al 31.12.2023

(12 meses)
Deudas con empresas del grupo v asociadas a largo plazo: 20.489.800.80
RAV CLAUDIO COELLG 20.489. 800,50
Deudas con empresas del grupo v asociadas a coro plazo: 1.096.599.47
RAV CLAUDIO COELLO 1.096.599.47
Total 21.586.400,27
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Transacciones con Partes Vinculadas

El detalle de las operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2023 es el siguiente:

Saldo al 31.12.2023
(12 meses)
Gastos financicros por deudas con empresas del grupo y
asociadas (49.023.81})
RAV CLAUDIO COELLO (oe.023.80)
Total (949.023,81)

Saldos v T Administradores v Alta [¥i i

Durante el gjercicio 2023 no se han devengado retribucitn alguna a los administradores, ni
existen créditos ni anticipos con los mismoes, ni tampoco existen otros compromisos, avales y
otros.

A parte de los administradores, no existe otro personal de la Sociedad que cumpla la definicidn
de personal de alta direccidn,

Otra informacitn referente a los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, los administradores
que han ocupado el cargo durante el ejercicio manifiestan haber cumplido con las obligaciones
previstas en el anticulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismwo,
tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos
de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley.

15. OTRA INFORMACION

La Sociedad durante este periodo no ha contraido obligaciones en materia de pensiones o de
pago de primas de seguros de vida respecto a los antiguos y actuales administradores. Durante
el periodo no se ha efectuado por parte de la Sociedad, ningdin tipo de operacion en la cual
existiera algin tipo de garantia por parte de los Administradores. Al cierre del periodo ne
existian bonos de disfrute, ni obligaciones convertibles ni titulos ni derechos similares.

No existen sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que
constituye el objeto social de la Sociedad de las que existe constancia que los administradores
de la Sociedad participan en su capital social o en las que gjercen cargos o funciones. Asimismao
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se detallan las actividades por cuenta propia o ajena realizadas con ¢l mismo, andlogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad.

El importe de los honorarios devengados por los servicios de auditoria de las cuentas anuales
prestados a la Sociedad Dominante y sociedades que componen el grupo, correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 han ascendido a 26.000 euros.

El Grupo no dispone de empleados al cierre del gjercicio 2023,

16. INFORMACION SOBRE ASPECTOS DERIVADOS DEL MEDIOAMBIENTE

No hay ningin tipo de contingencias en materia medioambiental que puedan ser significativo
en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la Sociedad Dominante
v sociedades dependientes.

17. HECHOS POSTERIORES

No se han producido scontecimientos significativos desde el 31 de diciembre de 2023 hasta la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales consolidadas que, afectando a las mismas, no se hubiera incluido
en ellas, o cuyo conocimiento pudiera resultar til a un usuario de las mismas,

18. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A
PROVEEDORES. DISPOSICION ADICIONAL TERCERA. “DEBER DE
INFORMACION” DE LA LEY 1572010, DE 5 DE JULIO, MODIFICADA POR LA
LEY 1872022, DE 28 DE SEPTIEMBRE

Conforme a lo indicado en la disposicion final segunda de Ia Ley 3172014, de 3 de diciembre
por la que se modifica la Ley de Sociedad de Capital para la mejora del gobiemo corporativo,
modifica la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de
la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la
maoresidad en las operaciones comerciales, se informa de lo siguiente:

2011
L¥iax
Pericschn medio de pago & proveedores 38,55
Ratio de operaciones pagadas 40,20
Featiix de oporacones penbenies de page 25,21
Importe
Total pages realizado 126241369

Todal pagos pealiente 167,304 40
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El 19 de octubre de 2022 entré en vigor la Ley 182022, de 28 de septiembre, de creacion v
crecimiento de empresas, que modifica la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010. La
nueva norma establece la obligacion de publicar en cuentas anuales, adicionalmente a la
informacion ya requerida, el volumen monetario y nimero de facturas pagadas en un periodo
inferior al méximo establecido en la normativa de morosidad, v el porcentaje que suponen
sobre ¢l niimero total de facturas y sobre el total monetario de los pagos a sus proveedores,

Esta informacién para el ejercicio actual se muesira a continuacion:

oy
Yolumen lsctures pagadas < & 60 dias 1362413,69
Porcentaje sobre o ol de los pages realizsdos 100%
Miinsere de factans pagodas < 60 dias 515
Himero botal de facturns pagadis il5
Parceminje sobee el total de focivms pagadns 1%

19. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

El Consejo de Administracion no considera que existan a cierre del ejercicio hechos o
circunstancias significativas que supongan la consideracién de una posible contingencia por
eventos futuros,

oy



¥ ENT7 IDENTIAL PRO X IEDADES

DEPENDIENTES
INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
2023

1. EVOLUCION DE INGRESOS DE LA ACTIVIDAD EN 2023
El Grupo se ha conformado como grupe consolidado en 2023,

Al cierre del ejercicio econdmico de 2023, la situacion financiera patrimonial era la siguiente:

| ACTIVO Importe Y
Activo Mo Corriente 43 48] .82] 07 9T, 26%
Active Corriente 1,222 T32 56 2. 74%
TOTAL 31.12.23 44.704 553,63 100%%
| PASIVO tmporte %
Patrimonio Meto 10290621 63 23.02%
Pasivo Mo Comiente IR 118.177,77 T4,08%
Pasive Corriente 1.295.754,23 2,90%
TOTAL 31.12.23 44.704,553,63 100%

De la situacién anterior se desprende que ¢l Patrimonio Meto del Grupo y la financiacion a
largo plazo de los activos inmobiliarios financian integramente el Activo No Corriente, siendo
el activo corriente y pasivo corriente de poca relevancia.

La liguidez o solvencia, que se entiende como la relacion entre los recursos circulantes (Activo
Corriente) y obligaciones a corto plazo (Pasivo Corriente), segin la situacion patrimonial del
Grupo, nos esti reflejando una situacion de equilibrio, ya que aunque sea ligeramente negativo,
se cobra pricticamente de contado los alquileres ¥ los pagos corrientes tienen una financiacion
a 30-60 dias.

2. PREVISION DE EVOLUCION DE INGRESOS PARA EL EJERCICIO 2024

Se estima que el Grupo mantenga los arrendamientos y por tanto el nivel de ingresos del afio
2023 en 2024.
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3. GASTOS DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

El Grupo no ha realizado durante el gjercicio 2023 actividades de investigacion y desarrollo.

4. ACCIONES PROPIAS:

Mo hay acciones propias.

5. PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES:

Son los habituales en el sector en el que opera ¢l Grupo, y los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que la misma los tiene adecuadamente cubierios.

Las actividades del Grupo estin expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo fiscal, riesgo de erédito y resgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global
del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los
efecios potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

El Grupo tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al
riesgo en la recuperacion de créditos se administra como parte de las actividades normales, a
través, entre otros aspectos por la obtencion de fianzas y depositos,

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos
comerciales. Mediante estos procedimientos y el andlisis individual por dreas de negocio, se
identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida
por deterioro.

La situacion econdmica del precio de la vivienda y el alquiler de la misma, precisa de una
mayor oferta de vivienda para que sea mis accesible. La falia de la misma provoca que haya
una situacion de falta estructural de oferta v por tanto consideramos que los principales riesgos
a megdio plazo son regulatonios.

6. MEDIO AMBIENTE

El Grupo sigue toda la normativa de medioambiente y colabora con los organismos creados
para la mejora del medio ambiente.



Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con ¢l patrimonio, la situacion
financiera v los resultados de la misma.

7. HECHOS RELEVANTES CON POSTERIORES AL CIERRE

No se ha producido ningin acontecimiento significativo adicional a lo ya comentado desde 31
de marzo de 2023 a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales,

8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La informacion relativa a la naturaleza v nivel de riesgo procedente de los instrumentos
financieros se indica en la nota 9 de la Memaoria,

9, CONTENIDO DE LA INFORMACION

La sociedad no ha dejado de reflejar en el presente documento ninguna informacion que se
haya considerado relevante v que no estuviera en las notas de la memoria de las cuentas
anuales.

1. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El periodo medio de pago a proveedores es tal y como indica la nota 18 de la memoria.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADOS

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, el Consgjo de Administracion del GRUPO
RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI SAU. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES formulan las Cuentas Anuales ¢ Informe de Gestion Consolidados
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 que se componen de
las adjuntas hojas nimero | a 65 (sin contar la presente hoja).

Madrid, 31 de marzo de 2024

D. E‘Jurg Klusak

Consejero

LY

. Falko Schlalke

Prezidente

D. Lars Paul Hamll:n—lhn:h

Consgjero
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