Madrid, 30 de abril de 2025

Testa Residencial SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) en virtud de lo previsto en el articulo 17 del
Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 227 de la Ley 6/2023,
de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity
sobre informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity (la “Circular 3/2020 del BME MTF Equity”), por medio de la
presente, publica la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

e Cuentas Anuales Individuales de la Sociedad, informe de gestion e informe de auditoria
independiente, correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2024.

e Cuentas Anuales Consolidadas de la Sociedad y sociedades dependientes, informe de gestion
consolidado e informe de auditoria independiente, correspondientes al ejercicio finalizado a
31 de diciembre de 2024.

e Informacién sobre la estructura organizativa y sistema de control interno con los que cuenta
la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el BME
MTF Equity, actualizado.

La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina web de
la Sociedad (https://www.testa-socimi.com).

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se deja expresa
constancia de que la informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad de la Sociedad y sus consejeros.

Atentamente,
Dia. Enif Lobelos
Secretaria no consejera del Consejo de Administracion



Testa Residencial
SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de
2024 e informe de gestién, junto
con el informe de auditoria
independiente
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Testa Residencial SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Testa Residencial SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Deloitte Auditores, 5.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 962
C.LF.: B-79104469. Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Valoracién de Inversiones Inmobiliarias

Descripcidn

La Sociedad gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de naturaleza residencial para su
explotacién en régimen de arrendamiento
situados en Espafia. La Sociedad valora estos
activos a coste de adquisicidn, registrando, en
su caso, los necesarios deterioros si el valor de
mercado de los mismos fuera inferior. AL31 de
diciembre de 2024, las inversiones inmobiliarias
figuran registradas por un valor neto contable
total de 1.796 millones de euros (Nota 6).

La Sociedad periédicamente utiliza un experto
independiente para determinar el valor
razonable de sus activos inmobiliarios. Dicho
experto tiene experiencia sustancial en el
mercado en el cual opera la Sociedad y utiliza
metodologias y estAndares de valoracién
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias
representa uno de los aspectos mas relevantes
de la auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa. En particular, el método de
valoracidn generalmente aplicado a los activos
de patrimonio en renta es el de “Descuento de
Flujos de Caja”, que requiere realizar
estimaciones sobre:

* losingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion
histdrica disponible y estudios de
mercado,

¢ tasainterna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacion,

e valorresidual del activo al final del
periodo de proyeccion, y

e tasade salida “exit yield”.

Adicionalmente, pequefas variaciones
porcentuales en las asunciones de las
valoraciones de los activos inmobiliarios
podrian dar lugar a variaciones significativas en
las cuentas anuales.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion de los
informes de valoracioén del experto contratado
por la Sociedad para la valoracién de la
totalidad de la cartera inmobiliaria, evaluando
la competencia, capacidad y objetividad del
mismo, asi como la adecuacién de su trabajo
para gue sea utilizado como evidencia de
auditoria. En este sentido, con la colaboracién
de nuestros expertos internos en valoracion
hemos:

e analizadoy concluido sobre la
razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracién utilizada por
los expertos contratados por la
Direccién de la Sociedad,

e realizado procedimientos analiticos
sustantivos con el fin de evaluar la
razonabilidad del valor razonable
respecto a las tendencias del mercado
inmobiliario de tas dreas geogriaficas
donde se ubican los activos
inmobiliarios de la Sociedad.

® realizado una revisién de una muestra
de valoraciones elegida en base
selectiva, evaluando los aspectos de
mayor riesgo, incluyendo las tasas de
ocupacién y los rendimientos
esperados de los activos inmobiliarios.
Al realizar dicha revisidén hemos tomado
en consideracion la informacion
disponible de la industria y las
transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la
Sociedad.

Asimismo, hemos evaluado que los desgloses
de informacion facilitados en la Nota 6 en
relacién con este aspecto, resultan adecuados
a los requerimientos por la normativa contable
aplicable.



Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Descripcion

La Sociedad se encuentra acogida al régimen
especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades es
que el tipo de gravamen en el Impuesto sobre
Sociedades se fija en el 0%.

Elrégimen fiscal aplicable a las SOCIMI estd
sujeto a determinados requisitos de obligado
cumplimiento (Nota 1.1), que requieren de la
aplicacién de juicios y estimaciones
relevantes por parte de la Direccién,
fundamentalmente los relativos a los
requisitos de inversién y a la naturaleza de las
rentas obtenidas en cada ejercicio. El
incumplimiento de cualquiera de estos
requisitos conllevara la pérdida del régimen
fiscal especial a menos que se reponga la
causa de incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de los requisitos
del régimen SOCIMI representa un aspecto
relevante para nuestra auditoria, en la medida
en que la exencién de impuestos impacta
significativamente tanto en las cuentas
anuales como en los rendimientos de los
accionistas, ya que el mantenimiento de este
régimen es la base del modelo de negocio de
la Sociedad.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidn y revisién
de la documentacién preparada por la
Direccion de la Sociedad, con el apoyo de sus
asesores fiscales, sobre el cumplimiento de
las obligaciones asociadas a este régimen
fiscal especial. En este sentido, hemos:

» verificado los requisitos de obligado
cumplimiento, tales como, su
denominacién y objeto social, el test
de activos y rentas en bienes
inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, el
importe minimo de su capital social,
asi como la distribucion de dividendos
enformayen plazo

o hemos involucrado a expertos
internos del drea fiscal que han
colaborado en el anélisis de la
razonabilidad de la informacidn
obtenida, asi como de la integridad de
la misma en relacién a todos los
aspectos contemplados por ta
normativa en vigor a la fecha de
analisis.

Por dltimo, hemos revisado que las Notas 1,
17 y 21 de la memoria del ejercicio 2024
contienen los desgloses relativos al
cumptimento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI, ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalidad de la
Sociedad.



Otra informacidn: Informe de gestidn

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2024, cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestidon, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia delinforme de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de
si el contenido y presentacién del informe de gestion son conformes a ta normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seglin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2024 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estén libres de incorreccidn material, debida a fraude o error, y emitir un informe 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 Esparia
siempre detecte una incorreccién 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.



En el Anexc de este informe de auditoria se incluye una descripcién més detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

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

» Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, 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 funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los Administradores.

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

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



Nos comunicamos con los Administradores de la entidad en relacidn con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacidn a los Administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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



Testa Residencial
SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2024 e
informe de gestion
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TESTA RESIDENCIAL SOCIML, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS A DICIEMBRE 2024

{Miles de Euros)
Notadeta
i 31.12.2023 31.12.2023

importe neto de la cifra de negoclos: Nota18.1 99.200 94.895
Ventas 99.200 94.835
Otros ingresos de explotacion 156 1m
Otros gastos de explotacion: Nota 18.2 (34.243) {41.683)
Servicios exteriores {27.320} {32.938)
Otros tributos (6.176) {6.575)
Perdidas por deterioro de creditos por operaciones comerciales Nota 10 {7a7) {1.373}
Otros gastos de gestion corriente - (797}
Amortizacién del inmovilizado Nota42,5y6 {33.057) {33.816)

ioroy itados por enajenaciones de inmovilizado: 29.706 15.982
Deterioros y pérdidas NotaSy6 46 (881}
Resuttados por enaj y otros Nota 6 29.660 16.862
RESULTADO DE EXPLOTACION 61,762 35.548
Ingresos financieros: Nota 18.3 575 1.000
De participaciones en instrumentos de pattimonio en empresas del Grupo y asociadas Notas8y19.1 575 994
De val gociables y otras ins f ieros de emp! del Grupo y asociadas - 6
Gastos financieros: Nota 18.3 {115.930) {108.128}
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 19.1 {22.786) {3.188)
Por deudas con terceros Nota 13 {93.135)} {104.551)
Otros gastos financleros {9} {349}
biferencias de cambio 8}
Deteriaro y resultado por enajenaciones de instrumentos financleros Naota 8 {808} -
B ¥ pérdid o ieroc {808) i
RESULTADO FINANCIERO (116.167)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuesto sobre fi Nota 16.2
RESULTADO DEL EJERCICIO

tas Notas 1a 23 descritasenla ia adjunta y el Anexo 1 f parte integrante de la cuenta de pérdidas y gananclas del ejercicio 2024,




TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2024

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Miles de Euros)
Notas dela Ejercicio Ejercicio
Memoria 2024 2023
RESULTADG DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {54.496) {72.119]
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto:

Por cobertura de flujos de efectivo 7.694 {519}
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO 7.694 {519)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias:

Por cobertura de flujos de efectivo Mota 13 {6.672) (1.913)
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (6.672) (1.913)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {53.474) {74.550)

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria adjunta y el Anexo | forman parte integrante
del estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio 2024,
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TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2024

{Miles de Euros)
Notasdela Ejarcicio Ejercicio
Mamoria 2024 2023

FL11JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOT. ACION: {25.071) {13.250}
Resultado del ejercicio antes de impuestos {54.405} {71.580)
Ajustes al resultado- 120.261 126.336
Amortizacién del inmovilizado Notas4.2,5y6 33.057 33.816
Correcciones valorativas por deterioro Notas5y 6 762 881
Variacién de provisiones Nota 18.2 747 1.373
Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado Nota 6 {29.660) {16.862)
Ingresos financieros Nota 18.3 {575) {1.000)
Gastos financieros Nota 18.3 115.930 108.128
Cambios en el capital corriente- {32.012) {5.943)
Deudores y otras cuentas a cobrar {548) 47
Otros activos cotrientes 42 {272)
Acreedores y otras cuentas & pagar {31.158} {5.611)
Qtros pasivos corrientes {381} -

Otros activos y pasivos no corrientes 33 {107)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacidn- {58.915} {62.063)
Pagos de intereses Nota 13 (90.854} {98.163)
Cobros de! derivado 31.601 36.513
Cobros de intereses 575 7
Cobros (pagos} por impuesto sobre Beneficios Nots 16.1 {237) {420)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: 161.585 33.437
Pagos por inversionas- (16.772) {91.7038)
Inmovilizado intangible Nota 5 {221} {317)
Inmovilizado material 3) ~
Inversiones inmobifiarias {16.548) {22.178)
Otros activos financieros - {69.213)
Cobros por desinversiones- 178.357 125.145
Empresas del Grupo y asociadas 273 125
Inversiones inmobiliarias Nota 6 178.084 125.020
FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: {156.145) 4.933
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- {82) {191)
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio (83} {201)
Enajenacién de acciones propias 1 10
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- {156.063) 7.158
Emisidn de deudas con entidades de crédite Mota 13 10.372 19.175
Emision de deudas con empresas del Grupo y asociadas 5.138 278.492
Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito Nota 13 {157.022) {290.509}
Pevolucién y amortizacion de deudas con empresas del Grupo y asaciadas (14.551) -

Pagos por dividendos y f de otros instrumentos de patrimonlo = (2.034)‘
Dividendos - (2.034)
AUMENTOIDISMINUCIéN NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {19.631) 25.120
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 88.103 62.983
Efectivo o squivalentes al final del ejercicio 68.472 88.103

Las Notas 1 a 23 descritas en la memotria adjunta y el Anexo | forman parte integrante
del estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2024.



Testa Residencial SOCIMVI, S.A.
Memoria del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2024

Naturaleza y actividad de la Sociedad

Testa Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”), se constituyé como sociedad anénima y bajo la
denominacién social Vallehermoso Patrimonio, S.A., en Madrid, el 4 de enero de 2001, ante el Notario D. José
Aristénico Garcia Sanchez, por un periodo de tiempo indefinido. Con fecha 24 de junio de 2005 cambié su
denominacidn social de Vallehermoso Patrimonio, S.A. a Testa Residencial, 5.L.U. Tiene su domicilio social en la
calle Santiago de Compostela 94, planta 32, Madrid (28035).

Con fecha 7 de abril de 2006 el entonces socio tnico de Testa Residencial, S.L.U., Testa Inmuebles en Renta, S.A.,
formaliz mediante escritura publica ante el Notario de Madrid D. José Aristénico Garcia Sanchez, y con nimero
de su protocolo 836, la aportacidn de [a rama de actividad de arrendamiento de viviendas situadas en territorio
espafiol, conforme a la decisién del Consejo de Administracion de Testa Inmuebles en Renta, S.A. de fecha 20
de diciembre de 2005.

Con fecha 8 de junio de 2015, Merlin Properties SOCIMI, S.A. formalizé un acuerdo vinculante para la adquisicién
de una participacion mayoritaria (99,9%) en el capital social de Testa Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. A lo largo
del ejercicio 2016, Merlin Properties SOCIMI, S.A. se convirtié en la sociedad dominante del Grupo Testa
Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes, en el cual se integraba Testa Residencial, S.L.U.

Con fecha 15 de septiembre de 2016, tuvo lugar la integracidn entre el negocio residencial de Merlin Properties
SOCIMI, S.A. {Socio Unico de Testa Residencial, S.L.U.) y el negocio residencial de Metrovacesa, S.A., por el que
este dltimo adquirid el control de la Sociedad, si bien fue Testa Residencial la entidad juridica que subsistié
mercantilmente.

El 22 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas de la Sociedad soficité la incorporacién de Ia
Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
("sOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por ia que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacién de las finanzas publicas y al impulso de
la actividad econémica, y por la Disposicién Final Segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de
prevencion y lucha conira el fraude fiscal, de transposicién de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12
de julio de 2016, por la que se establecen normas contra las practicas de elusidn fiscal que inciden directamente
en el funcionamiento del mercado interior, de modificacién de diversas normas tributarias y en materia de
regulacion del juego (la “Ley SOCIMI”), de aplicacién a partir del 1 de enero de 2016 modificando su
denominacién social de Testa Residencial, S.A.U. a Testa Residencial, SOCIMI, S.A. El N.I.F. de la Sociedad es
AB2865890 y se encuentra legalmente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fechas 21 de diciembre de 2018 y 8 de abril de 2019, se materializé un compromiso de compraventa entre
los accionistas mayoritarios de la Sociedad, que representaban mas del 99% del capital social de la misma y la
sociedad Tropic Real Estate Holding, S.L., para la compra de sus acciones en la Sociedad. Como consecuencia de
esta operacion, Tropic Real Estate Holding, S.L. se convirti6 en titular de 131.634.460 acciones de la Sociedad,

representativas del 99,52% del capital social.



Desde el 26 de julio de 2018, las acciones de la Sociedad estdn admitidas a cotizacion en el segmento BME
Growth del BME MTF Equity (e! “BME Growth”) (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil - MAB), gozando
todas ellas de iguales derechos politicos econdmicos. La cotizacién de las acciones de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2024 y la cotizacién media han ascendido a 3,14 y 3,34 euros por accion, respectivamente.

La Sociedad tiene por objeto social, de acuerdo con sus estatutos, la realizacién de las siguientes actividades:

- la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo
la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

- latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario
(SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social
que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

- latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién 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 distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades;

- latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la norma que la sustituya en
el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndase como tales aqueilas cuyas rentas representen, en su
conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Las actividades integrantes del objeto
social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad
de acciones o de participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacién especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad
comprendida en el objeto social algtn titulo profesional, autorizacion administrativa previa, inscripcidn en un
registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podré iniciarse hasta que se hayan cumplido los
requisitos profesionales o administrativos exigidos.

Todas las actividades de la Sociedad se realizan Ginicamente en territorio espafiol.

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes (el “Grupo Testa”)
y, de acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020, modificada por la Circular 2/2022 de 22 de julio de
2022, del BME MTF Equity sobre “Informacidn a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity” todas las entidades emisoras deben remitir al Mercado sus cuentas
anuales auditadas individuales y consolidadas en formato ajustado a lo sefialado en la Circular 1/2020 de
Requisitos y Procedimientcs aplicables a la Incorporacion y Exclusidn en el segmento de negociacién BME
Growth de BME MTF Equity, asi como el correspondiente informe de gestion. Dichas cuentas han sido
elaboradas con arreglo a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIiF) establecidas por el
Reglamento (CE) n2 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo de 19 de julio de 2002, asi como por todas
las disposiciones e interpretaciones que lo desarrollan. Las cuentas anuales individuales y consolidadas del
ejercicio 2023 han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad, en reunién celebrada el dia

26 de marzo de 2024. f/



Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024 del Grupo Testa y sociedades dependientes preparadas
conforme a las NIIF adoptadas por la Unidn Europea presentan un volumen total de activos 2.735.856 de miles
de euros y un patrimonio neto atribuible a los accionistas de la Sociedad de 1.011.613 miles de euros. Asimismo,
las ventas consolidadas y el resultado consolidado atribuible a los accionistas de la Sociedad ascienden,
respectivamente, a 109.703 miles de euros y 15.676 miles de euros en 2024.

En la Nota 21, riesgos medioambientales, de la presente memoria se incluye la estrategia medioambiental
definida por la Sociedad donde se describen las principales cuestiones medioambientales implementadas por la
Sociedad.

En el ejercicio 2020, la Sociedad procedié a traspasar a su sociedad dependiente, Testa Homes, S.L. su negocio
de gestién de activos residenciales (no se transfirieron sus activos inmaobiliarios). En base a ello, la Sociedad a 31
de diciembre de 2024 y 2023 no tiene personal propio, teniendo firmado un contrato de gestién de sus activos
inmobiliarios con Testa Homes, S.L. (véase Nota 19).

1.1 Régimen SOCIMI

El 22 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas acordd solicitar la aplicacién por parte de la Sociedad
del régimen fiscal regulado por la Ley SOCIMI, de aplicacién con efectos a partir del 1 de enero de 2016
modificando su denominacidn social de Testa Residencial, S.A.U. a Testa Residencial SOCIMI, S.A.

El Articulo 3 de la Ley SOCIMI establece los requisitos de inversién de este tipo de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocidn de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la mencionada Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segln los criterios establecidos en el Articulo 42 del Cédige de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacidn de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del Articulo 2 de la citada Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinard segin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe 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 computaran, en su caso, el dinero o
derechos de crédito procedentes de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya
realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este dltimo caso, no haya transcurrido el
plazo de reinversion a que se refiere el Articulo 6 de la mencionada Ley SOCIMI.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo 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, deberé provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones,

ambos afectos al cumplimiento de su objeto social principal.



Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el Articulo 42 del Cddigo 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 el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del Articulo 2 de la citada Ley SOCIMI.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

6.

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

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

c. En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2
de la mencionada Ley, deberdn mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante tres afios
desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en la citada Ley SOCIMI.

Las acciones de la SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado o sistema
multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o
del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais que con el que
exista efectivo intercambio de informacion tributaria de forma ininterrumpida durante todo el periodo
impositivo. Las acciones deberdn ser nominativas.

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

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

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

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a Ia fecha de transmision.

T



¢. Al menos el 80% 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
el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptarad obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

La reserva legal de la Sociedad no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de la
Sociedad no podrén establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

7. Capital minimo. El capital social minimo de las SOCIMI se establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley SOCIMI, podrd optarse por la aplicacién del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el Articulo 8 de la Ley SOCIMI, 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 opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pasara 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 ejercicio siguiente. Ademds, 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 resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que,
en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que
tendrd la consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido
a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

Adicionalmente, desde la aprobacién de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha
contra el fraude fiscal, a partir de los ejercicios iniciados con fecha 1 de enero de 2021, la Sociedad estd
sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en cada
ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucién y en la parte que proceda de rentas que no
hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendrd |a
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

En el ejercicio 2018 finalizé el periodo transitorio debiendo la Sociedad cumplir con todos los requisitos del
régimen. Al 31 de diciembre de 2024, en opinién de los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad, junto con el apoyo de sus asesores fiscales, se cumple con todos los requisitos exigidos por la Ley
SOCIMI, entendiendo por tanto que el régimen fiscal especial resulta plenamente aplicable.

En consecuencia, las cuentas anuales consolidadas y las cuentas anuales individuales de la Sociedad del
ejercicio 2024, formuladas por el Consejo de Administracion, que se encuentran pendientes de aprobacién

por la Junta General de Accionistas, han sido preparadas aplicando el régimen SOCIMI. Los miembros del
Consejo de Administracién de la Sociedad estiman que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin cambios

significativos.
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Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por el Consejo de Administracién de la Sociedad de acuerdec con el
marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto de 1514/2007, sus modificaciones
posteriores, y sus adaptaciones sectoriales.

- Lasnormas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y 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 Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la
consolidacién de las finanzas publicas y al impulso de la actividad econémica, y por la Disposicién Final
Segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de
transposicién de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen
normas contra las practicas de elusién fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado
interior, de modificacién de diversas normas tributarias y en materia de regulacion del juego, y la restante
legislacién mercantil.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
Las cifras incluidas en las cuentas anuales estan expresadas en miles de euros.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad el 31 de marzo
de 2025, se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacién alguna.

Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2023 fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria de
Accionistas el 27 de junio de 2024.

2.3 Principios contables daplicados
El Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la

totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas cuentas anuales. No existe ningtin principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

No se han aplicado principios contables no obligatorios.
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2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de las cuentas anuales de la Sociedad, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha realizado
estimaciones que estan basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de
acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos
y pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. Basicamente estas estimaciones se
refieren a:

1. El valor de mercado de los activos inmobiliarios de la Sociedad (véanse Notas 4.1 y 4.3). La Sociedad ha
obtenido valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2024.

2. laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 4.5).
3. Elvalor razonable de determinados instrumentos financieros (véanse Notas 4.5, 4.6y 4.7).
4. La evaluacion de las provisiones y contingencias (véase Nota 4.12).

5. La gestion del riesgo financiero y, en especial, el riesgo de liquidez {véase Nota 21).

6. El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (véase Nota 21).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2024, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5 Agrupacion de partidas

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

2.6 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que haya
supuesto la reexpresidn de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2023.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2024 no se han producido cambios en criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2023.

2.8 Comparacion de la informacion
Las cuentas anuales se presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta
de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, del estado de flujos de efectivo y de la

memoria, ademas de las cifras del ejercicio 2024, las correspondientes al ejercicio 2023.

2.9 Fondo de maniobra negativo

La Sociedad presenta a 31 de diciembre de 2024 un fondo de maniobra negativo por importe de T4.037 milds

de euros. En el entendimiento de fondo de maniobra negativo deben considerarse los saldos en contep
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cuenta corriente mantenidos con sociedades participadas sobre las que la Sociedad tiene control, cuya posicidn
asciende a (70.461) euros

El Consejo de Administracién estima que estos saldos acreedores mantenidos en las cuentas corrientes no seran
exigidos en el corto plazo debido a la no necesidad por parte de las sociedades participadas del Grupo Testa de
disponer de las mismas, asi como a la capacidad de la Sociedad, en su condicién de cabecera del Grupo, de
controlar el momento de su exigibilidad. Por ello han formulado las presentes cuentas anuales atendiendo al
principio de empresa en funcionamiento.

Aplicacién de resultados

La propuesta de aplicacidn del resultado correspondientes al presente ejercicio, formulada por el Consejo de
Administracién de la Sociedad y pendiente de aprobacidn por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros

Base del reparto:
Resultado del ejercicio (Pérdidas) (54.495.600,43)

Aplicacidn:
Resultados negativos de ejercicios anteriores |  (54.495.600,43)

3.1 Limitaciones relativas a la distribucion de dividendos

La Sociedad esta acogida al régimen especial de las SOCIMI. Segtn lo establecido en el Articulo 6 de la Ley
SOCIMI, las sociedades que hayan optado por el régimen fiscal especial estardn obligadas a distribuir sus
beneficios en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidn del dividendo.

Por otro lado, tal y como indica la Ley SOCIMI, la Sociedad deberé distribuir como dividendos:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos a
que se refiere el apartado 2 del Articulo 3 de fa Ley SOCIMI, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su
defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso,
que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversidn. Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La
obligacidn de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en
los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley SOCIMI.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucidn de dividendos se realice con

cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal /
especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. - /g'
-1

]
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Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracidn utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus cuentas
anuales del ejercicio 2024, son las siguientes:

4.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y,
en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de
la vida dtil. Cuando la vida util de estos activos no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo
de diez afios.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un activo intangible se valoran como la diferencia entre los
recursos netos obtenidos de la enajenacién y el valor en libros del activo, y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando el activo es dado de baja.

Proyectos concesionales

En este epigrafe se recogen las concesiones administrativas y se contabilizan a su coste de adquisicién o
produccién menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas existentes.

Las concesiones administrativas se han registrado a valor de adquisicion y se amortizan linealmente durante los
afios de las concesiones.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un proyecto concesional se valoran como la diferencia entre los
recursos netos obtenidos de la enajenacién y el valor en libros del activo, y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando el activo es dado de baja. Dentro de este epigrafe se incluyen tres concesiones, que son las
siguientes:

1. la concesién denominada “Bentaberri” situada en San Sebastidn (Guiptizcoa), se amortiza linealmente en el
periodo de concesidn, la cual finaliza en el afioc 2069, con una duracién total de 75 afios. Esta concesidn fue
otorgada por el Gobierno Vasco.

2. la concesién denominada “Republica Dominicana” situada en Parla (Madrid), se amortiza linealmente en e}
periodo de concesidn, la cual finaliza en el afio 2081, con una duracidn total de 75 afios. Esta concesién fue
otorgada por el Ayuntamiento de Parla.

3. la concesién denominada “Avenida los Planetas” situada en Parla {Madrid), se amortiza linealmente en el
periodo de concesidn, la cual finaliza en el afio 2080, con una duracidn total de 75 afios. Esta concesién fue
otorgada por el Ayuntamiento de Parla.

Deterioro del valor de activos intangibles e inversiones inmobiliarias:

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

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso. En particular, para la totalidad de las concesiones e inversiones inmobiliarias el importe

/f: ;/
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recuperable se determina a partir de la valoracién de un experto independiente, no vinculado a la Sociedad. La
metodologia utilizada para determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 6.

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

4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccidn, y
posteriormente se minora por fa correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de amortizacién
anual calculados en funcién de los afios de vida Gtil estimada de los respectivos bienes, segln el siguiente detalle:

Afios de Vida

Util Estimada
Mobiliario 10
Equipos de procesos de informacién 4

Durante los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad ha realizado amortizaciones de inmovilizado material por importe
de 1 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 no hay elementos totalmente amortizados. Asimismo, al 31 de diciembre de
2024 y 2023 no hay registrados deterioros de inmovilizado material.

4.3 Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicién, que incluyen los costes directamente atribuibles
que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial de los costes de desmantelamiento,
incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente al reconocimiento inicial, la Sociedad
contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste y se minora por la correspondiente amortizacion
acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 4.1.

La Sociedad estima los deterioros sobre las inversiones inmobiliarias en base al valor razonable obtenido de la
tasacién del experto independiente. La metodologia utilizada para determinar el valor razonable de los activos
se detalla en la Nota 6. /
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La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistemdtica y racional en funcidn de la vida qtil de los
bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su funcionamiento, uso
y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Para
el calculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios de
vida Util estimados. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los respectivos valores de coste
actualizado, en los casos que procede, asi como los afios de vida Util estimados, son los siguientes:

Afios de
Vida Util
Estimados

Inmuebles para arrendamiento ‘ 30-70

Los costes financieros directamente atribuibles a la adquisicién o desarrollo de las inversiones inmobiliarias se
capitalizan cuando los activos requieran un periodo superior a un afio para estar en condiciones de uso. Durante
el ejercicio 2024, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

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

Las inversiones inmobiliarias se dan de baja cuando se enajenan o se retiran de forma permanente del uso y no
se esperan beneficios econdmicos futuros de su enajenacidn. Las ganancias o pérdidas por el retiro o la
enajenacion de la inversién se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo en que se produce
dicho retiro o enajenacién.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario,
los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util
de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

4.4 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.
La Sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado vy, sustancialmente todos los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Si la Sociedad actia como arrendador los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento
operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio que se devengan. Asimismo, el coste de

adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementado por el importe
de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato,

aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos por arrendamiento.
?
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Si la Sociedad acttia como arrendatario, los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan. Cualquier cobro o pago que
pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro o pago anticipado que se
imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios
del activo arrendado.

4.5 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a. Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a negociacion
en un mercado organizado, para los que la Sociedad mantiene la inversién con el objetivo de percibir
los flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del activo
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

i) Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacion de
servicios por aperaciones de trafico con cobro aplazado, y

ii) Créditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la Sociedad cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable.

b. Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria las siguientes inversiones los instrumentos de
patrimonio de empresas del Grupo Testa, se consideran empresas del Grupo Testa aquellas vinculadas
con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad
ejerce una influencia significativa.

Valoracidn inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Asimismo, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo Testa que otorgan control
sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales
relacionados con la adquisicién de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior

Los activos financieros a coste amortizado se registraran aplicando dicho criterio de valoracién imputando
a la cuenta de pérdidas y ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo de interés
efectivo. No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que
no tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y 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 valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos
de efectivo no es significativo.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estdn registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterior.
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recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, e! efecto de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las inversiones en empresas del Grupo Testa se valoran por su coste, minorado, en su caso, por el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia
entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la
inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracién el patrimonio neto de
la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién (incluyendo
el fondo de comercio, si lo hubiera).

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversién, se registran como un gasto o un
ingreso respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversidn del deterioro tiene como limite
el valor original en libros de la inversidn.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos v
beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningin riesgo de crédito ni de
interés, las ventas de activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable o las titulizaciones
de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede
ningun tipo de garantia o asume algiin otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio
de venta mas un interés vy las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

4.6 Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se corresponden con pasivos financieros a coste
amortizado, es decir, débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en la compra de
bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que, sin tener un origen comercial, no
siendo instrumentos derivados, proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Estos pasivos se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida, ajustada por los costes
de la transaccidn directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste
amortizado.

4.7 Instrumentos financieros derivados y contabilizacion de operaciones de cobertura

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestas
sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son de variaciones
de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones la Sociedad contrata instrumentos financieros de
cobertura.

Para que estos instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados

inicialmente como tales documentandose la relacién de cobertura. Asimismo, la Sociedad verifica inicialmente
y de forma periddica a lo largo de su vida (como minimo en cada cierre contable) que la relacién de ¢ r
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es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable o en los flujos de
efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen con los cambios del instrumento de
cobertura.

La Sociedad aplica coberturas de flujos de efectivo. En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en
el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el elemento
que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccién
prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes
registrados en el patrimonio neto se incluirdn en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado
en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacién prevista.
Cuando no se espera que se produzca la operacién que esté siendo objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas
acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se transfieren a los resultados netos del periodo.

4.8 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el patrimonio neto de la Sociedad, una
vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el
patrimonio neto por el importe recibido, neto de los gastos de emision.

La adquisicién de instrumentos de patrimonio de la Sociedad se presenta por el coste de adquisicién de forma
separada como una minoracién del patrimonio neto en el balance de situacidn, con independencia del motivo
que justificé su adquisicién. En las transacciones realizadas con instrumentos de patrimonio propio no se
reconoce ningun resultado.

La amortizacidn posterior de los instrumentos de patrimonio de |la Sociedad, da lugar a una reduccion de capital
por el importe del nominal de dichas acciones y la diferencia positiva o negativa entre el precio de adquisicion y
el nominal de las acciones se carga o abona a cuentas de reservas.

Los costes de transaccién relacionados con instrumentos de patrimonio propio, se regisiran como una
minoracién del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

4.9 Impuesto sobre Beneficios

4.9.1 Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de ctiv
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como

importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libroS de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
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créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacién que
no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias, sélo se reconocen
en el caso de que se considere probable se la Sociedad va a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales para
poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacién
que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. El resto de activos por impuestos diferidos (bases
imponibles negativas y diferencias temporarias) solamente se reconocen en el caso de que se considere
probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos
efectivos.

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

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

4.9.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por ciento
en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos (Nota 1.1). Entre ellos,
merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por
inmuebles urbanos destinados al arrendamiento y adquiridos en plena propiedad, o por participaciones en
sociedades que cumplan los mismos requisitos de inversion y de distribucién de resultados, espafiolas o
extranjeras, coticen o no en mercados organizados. Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas
entidades deben provenir del mercado inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras
un periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacidon en entidades de similares
caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI la entidad estard sometida a un tipo de gravamen especial
del 19 por ciento sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando
dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo efectivo de gravamen inferior
al 10 por ciento. Dicho gravamen tendra la consideracidén de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este
sentido, la Sociedad tiene establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte
de los accionistas de su tributacién procediendo, en su caso, a retener el 19% del importe del dividendo
distribuido a los accionistas que no cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, la Sociedad estara
sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en cada
ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucién y sélo en la parte que proceda de rentas que no
hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendr4 la

consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades. {-
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4.10 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segun los tipos de cambio
vigentes en las fechas de las operaciones. La Sociedad no realiza operaciones en moneda distinta al Euro.

4,11 Ingresos y gastos

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

En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, los ingresos
sélo se reconocen hasta el limite de los gastos reconocidos que son recuperables.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo, y
los dividendos cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicién y arrendamiento de edificios residenciales. Los ingresos
ordinarios de la Sociedad provienen principalmente del arrendamiento a terceros de estas inversiones
inmobiliarias.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen considerando
el grado de realizacién de la prestacién a la fecha de cierre cuando el resultado de la transaccién puede ser
estimado con fiabilidad. Los ingresos por arrendamientos de la Sociedad son reconocides de forma mensual de
acuerdo a las condiciones y cantidades pactadas en los diferentes contratos con los arrendatarios. Estos ingresos
sélo son reconocidos cuando pueden ser valorados con fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios
econdmicos derivados del arrendamiento.

Los gastos de comunidad que se refacturan a los arrendatarios se presentan netos de otros gastos de
explotacién.

Los descuentos {carencias de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se registran en el momento en que
es probable que se van a cumplir las condiciones que determinan su concesién como una reduccién de los
ingresos por ventas.

4.12 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencia entre:

a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto a

su importe y/ o momento de cancelacion.

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o0 mas eventos futuros independientes de

la voluntad de la Sociedad. 47/
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Las cuentas anuales recogen todas las provisicnes con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que
se tenga que atender la obligacién es elevada. Salvo que sean considerados como remotos, los pasivos
contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la
memoria.

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

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

4.13 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccién
y mejora del medicambiente, incluyendo la reduccidn o eliminacidén de la contaminacién futura.

En la Nota 21, riesgos medioambientales, de la presente memoria se incluye la estrategia medioambiental
definida por la Sociedad donde se describen las principales cuestiones medioambientales implementadas por la
Sociedad.

4.14 Negocios conjuntos

Las participaciones en Uniones Temporales de Empresas se han integrado en las cuentas anuales adjuntas en
funcién del porcentaje de participacion en los activos, pasivos, ingresos y gastos derivados de las operaciones
realizadas por las mismas, eliminando los saldos reciprocos en activos y pasivos, asi como, los ingresos, gastos y
resultados no realizados frente a terceros.

La Sociedad integra en su balance y en su cuenta de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2024 adjuntos,
la parte proporcional del 50% de los saldos del balance y de las partidas de las cuentas de pérdidas y ganancias
de la Unién Temporal de Empresas en la que participa, conforme a su porcentaje de participacidn.

Dicha Unidn Temporal de Empresas, denominada UTE Benta Berri, se constituyd en Madrid el 10 de octubre de
1994 con domicilio social en San Sebastian, Poligono Benta Berri, parcela 5. Actualmente, su domicilio social es
calle Santiago de Compostela n2 94, 28035 Madrid. Dicha Unién Temporal de Empresas esta participada en un
50% por Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. y en un 50% por la Sociedad. Su objeto social es la construccién de
viviendas de Proteccion Oficial, trasteros, garajes y locales comerciales para su subsiguiente gestién en régimen
de alquiler y posterior venta en el sector de Benta Berri del Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastidn,
todo ello segin el acuerdo del Gobierno Vasco de 15 de septiembre de 1994 por el cual se le adjudicé la
concesién administrativa con duracién de 75 afios para la promocién concertada de 540 viviendas de proteccion
oficial en el Poligono de Benta-Berri en San Sebastian.

Actualmente, la UTE Benta Berri se encarga de la gestidn de los alquileres de las viviendas descritas en la Nota
5. La aportacién en los distintos epigrafes del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2024
derivada de la integracién de la Unién Temporal de Empresas, no son relevantes para el conjunto de la Sociedad.

>
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4.15 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado y de acuerdo con las condiciones
reflejadas en los contratos. El Consejo de Administracidon de la Sociedad considera que no existen riesgos
significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro.

4.16 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con carécter general se
considera de un afio, también aguellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que
se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos para
negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacidn sea superior al afio y el efectivo
y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior

al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producira en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

4.17 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las siguientes
expresiones en lcs siguientes sentidos:

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

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser
calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversidn: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicidn del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.
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5.

Inmovilizado intangible

El movimiento en los ejercicios 2024 y 2023 del epigrafe inmovilizado intangible es el siguiente:

Ejercicio 2024
- " Miles de Euros
Adiciones/
31-12-2023 | Dotaciones Reversidn 31-12-2024
Coste:
Proyectos concesiones 99.094 221 - 99.315
Amortizacién acumulada:
Proyectos concesiones (13.187) (1.989) - (15.176)
| Deterioro:
| Proyectos concesiones (689) - 317 {372)
|' Total inmovilizado intangible 85.218| {1.768) 317 83.767
Ejercicio 2023
N Miles de Euros
Adiciones/ |
- 31-12-2022 | Dotaciones | Reversion 31-12-2023
Coste:
Proyectos concesiones 98.777| 317 - 99.094
Amortizacion acumulada:
Proyectos concesiones (11.216) (1.971) - (13.187)
Deterioro:
Proyectos concesiones | {329) (360) (689) |
Total inmovilizado intangible 87.232 (1.654) - 85.218 |

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los proyectos concesionales corresponden al 50% de la concesién
administrativa del complejo de viviendas denominado “Bentaberri” situado en San Sebastian (Guiptzcoa) cuyo
valor neto contable asciende a 67.357 miles de euros. Este complejo de viviendas se explota bajo régimen de
concesidn administrativa concedida por el Gobierno Vasca por una duracidn total de 75 afios con vencimiento
en 2069. Adicionalmente, se incluyen las concesiones administrativas de los complejos de viviendas
denominados “Republica Dominicana” y “Avenida de los Planetas” situadas ambas en Parla, Madrid cuyos
valores netos contables ascienden a 16.410 miles de euros. Estos complejos de viviendas se explotan bajo
régimen de concesidn administrativa concedida por la Comunidad de Madrid por una duracién total de 75 afios
cada una, con vencimientos en 2081 y 2080, respectivamente.

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad ha realizado inversiones de mejoras de sus activos por importe de 221
miles de euros (317 miles euros en el ejercicio 2023).

Todo el inmovilizado intangible de la Sociedad se encuentra afecto a actividades empresariales propias de su
actividad y esta situado dentro del territorio nacional. Las concesiones de la Sociedad se corresponden con

inmuebles destinados a su explotacidn en régimen de alquiler para uso de vivienda exclusivamente.

Al 31 de diciembre 2024 y 2023 la Sociedad explota en este epigrafe 37.760 metros cuadrados de superficie
bruta alquilable, con un grado de ocupacién del 99% y 99%, respectivamente.
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La Sociedad no tiene inmovilizado intangible completamente amortizado al cierre de los ejercicios 2024 y 2023.

A 31 de diciembre de 2024 la Sociedad tiene como garantia hipotecaria del préstamo sindicado (véase Nota 13)
las tres concesiones administrativas descritas anteriormente.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la Sociedad tiene adecuadamente asegurados estos activos.

La Sociedad al 31 de diciembre del 2024, no mantiene compromisos de compra en firme de activos intangibles.
En el ejercicio 2024 no se han capitalizado gastos financieros.

Deterioro de valor

La determinacién del valor razonable de los proyectos concesionales ha sido realizada por expertos
independientes de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS)
publicados por el Comité Internacional de Estindares de Valoracién (IVSC). La metodologia utilizada para
determinar el valor razonable de estos activos inmobiliarios se detalla en la Nota 6.

El valor recuperable de los proyectos concesionales de la Sociedad al 31 de diciembre de 2024 calculado en
funcién de las valoraciones realizadas por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., no vinculados a la Sociedad,
asciende a 111.520 miles de euros (111.480 miles de euros al 31 de diciembre de 2023). De acuerdo con esta
valoracién del experto independiente, se ha puesto de manifiesto en determinados activos inmobiliarios que
fueron objeto de deterioro en afios anteriores que sus valores recuperables son superiores a sus valores netos
en libros. Por lo tanto, al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad ha revertido un deterioro por importe de 317
miles de euros (dotacién de deterioro de 360 miles de euros en el ejercicio 2023) registrados en el epigrafe de
“Deterioros y pérdidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Ingresos y gastos relacionados
Los ingresos del ejercicio 2024 derivados de rentas provenientes de las concesiones de la Sociedad ascendieron

a 3.238 miles de euros (3.108 miles de euros en el ejercicio 2023) y los gastos de explotacién por todos los
conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 775 miles de euros (659 miles de euros en el ejercicio 2023).

Inversiones inmobiliarias

La composicion y el movimiento de este epigrafe durante los ejercicios 2024 y 2023 se muestran a continuacion:

Ejercicio 2024
| Miles de Euros
Adiciones/
31-12-2023| Dotaciones | Reversiones Retiros 31-12-2024
Coste:
Inmuebles para arrendamiento 2.142.017 15.133 - (166.609)|  1.990.541
Amortizacién acumulada:
Inmuebles para arrendamiento (165.797) (31.067) - 12.119 (184.744)
Deterioro:
Inmuebles para arrendamiento {(15.876) (1.039) 768 6.066 (10.081)
Inversiones inmobiliarias 1.960.345 (16.973) 768 (148.424)| 1.795.716

“E5
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Ejercicio 2023

L Miles de Euros
Adiciones/ |
31-12-2022| Dotaciones | Reversiones | Retiros 31-12-2023
Coste:
Inmuebles para arrendamiento 2.234.770 22.626 - (115.379) 2.142.017
Amortizacién acumulada:
Inmuebles para arrendamiento (141.173) {31.845) - 7.221 (165.797)
Deterioro: |
Inmuebles para arrendamiento ~ (15.355) (1.954) 1.433 - (15.876)
Inversiones inmobiliarias 2.078.242 (11.173) 1.433 (108.158)| 1.960.345

Inmuebles para arrendamiento
Los principales movimientos realizados durante los ejercicios 2024 y 2023 se corresponden con:

(i) Inversiones realizadas en los activos por un importe de 15.133 miles de euros (22.626 miles de
euros en 2023).

(if) Ventas de determinados activos no estratégicos por un importe de 178.084 miles de euros que ha
generado un resultado positivo por un total de 29.660 miles de euros. En el ejercicio 2023 la
sociedad vendié activos no estratégicos por importe de 125.020 miles de euros generando un
beneficio de 16.862 miles de euros registrado en el epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta pérdidas y ganancias de 2023.

Del total del coste registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2024 y 2023, un importe de 941.758 y
1.024.261 miles de euros, respectivamente, corresponde al valor de los terrenos.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2024, el Consejo de
Administracion de la Sociedad estima que no existe déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

La Sociedad al 31 de diciembre del 2024, no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En el ejercicio 2024 no se han capitalizado gastos financieros en los costes de construccién ni como
consecuencia de mejoras o rehabilitacion de los inmuebles.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la Sociedad no mantiene elementos de las inversiones inmobiliarias
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2024 la Sociedad tiene como garantia hipotecaria del préstamo sindicado (véase Nota 13)
la totalidad de las inversiones inmobiliarias.

La Sociedad explota en este epigrafe 720.854 y 801.088 metros cuadrados de superficie bruta alquilable de
viviendas y 34.339 y 38.241 metros cuadrados de superficie bruta comercial a 31 de diciembre de 2024 y 2023
con un grado de ocupacion del 91% y 89%, respectivamente.

Deterioro de valor

La determinacidn del valor razonable de los activos inmobiliarios al 31 de diciembre de 2024 ha sido realizada
por expertos independientes de acuerdo con los Estdndares de Valoracidn y Tasacién publicados por la Roya
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internfc};be(d

/1‘
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Valoracién {IV5) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién (1VSC), utilizando el método
del descuento de flujos de caja aplicando el supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular
el valor de mercado de bienes de inversidn, consiste en la preparacion de 10 afios de las proyecciones de los
ingresos y los gastos de cada activo que luego se actualizaré a la fecha del balance, mediante una tasa de
descuento de mercado. La cantidad residual a! final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit
vield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los valores de mercado asf obtenidos
son analizados mediante el calculo y el anélisis de la capitalizacién de rendimiento que estd implicito en esos
valores. Las proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor estimacién sobre el futuro de ingresos y gastos de
los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado
nacional y las condiciones del mercado institucional.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2024 calculado en
funcién de las valoraciones realizadas por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., cuyo informe de valoracién
ha sido emitido con fecha 27 de febrero 2025, no vinculados a la Sociedad, asciende a 2.415.569 miles de euros
(2.626.269 miles de euros al 31 de diciembre de 2023). Como consecuencia de la valoracion, la Sociedad al 31
de diciembre de 2024 ha dotado un deterioro por importe de 1.039 miles de euros y ha revertido un deterioro
por importe de 768 miles de euros, registrado en el epigrafe de “Deterioros y pérdidas” de la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio 2024 adjunta. Durante el ejercicio 2023 dotd un deterioro por importe de 1.954 miles
de euros y revirtié deterioro por importe de 1.433 miles de euros, correspondiente en ambos casos a activos
especificos, registrados en el epigrafe de “Deterioros y pérdidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2023.

En relacién con la determinacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los datos de entrada no
observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable se corresponden con las rentas de
arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“exit yield”) y la tasa utilizada para el descuento de flujos de caja de
las proyecciones. A continuacién, se muestra informacién sobre los datos de entrada no observables utilizados
en la medicion del valor razonable:

Ejercicio 2024
| _Comunidades Auténomas | Tasa de Descuento (%) | Exit Yield (%) | Renta Media de Mercado (€/m2/mes)
Madrid 5,84% 4,11% 14,79
Catalufia 5,81% 4,17% 13,70
Islas Baleares 6,33% 4,46% 12,19
Galicia 6,77% 4,83% 7,10
Comunidad Valenciana 6,23% 4,51% 9,93
Pais Vasco 5,50% 5,21% 19,55
Canarias 7,73% 5,77% 9,35
Resto de comunidades 6,380% 4,92% 8,63
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Ejercicio 2023

Comunidades Auténomas | Tasa de Descuento {%) | Exit Yield (%) | Renta Media de Mercado (€/m2/mes) '
Madrid 5,78% 4,08% 13,89
Catalufia 5,85% 4,20% 12,93
Islas Baleares 6,21% 4,36% 11,36
Galicia 6,66% 4,78% 6,42
Comunidad Valenciana 6,17% 4,52% 9,22
Pais Vasco 5,25% 5,14% 19,55
Canarias 7,52% 5,54% 8,71
| Resto de comunidades | 6,62% 4,86% . 8,06

En cualquier caso, considerando la situacion del mercado patrimonial y los posibles efectos que podria tener un
empeoramiento de las principales variables macroecondmicas, podrian ponerse de manifiesto diferencias
significativas entre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad y el valor de realizacién
efectivo de las mismas. Un aumento de la tasa de descuento en 0,25%, 0,5% y 1% supondria una disminucién
del valor razonable de las inversiones inmobiliarias de 47.442, 93.753 y 183.056 respectivamente. Por otro lado,
una disminucidn de las rentas en un 1%, 5% y un 10% supondria una disminucién del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 20.644, 102.912 y 205.488 respectivamente. Un aumento de la exit yield en 0,25%,
0,5% supondria una disminucién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias de 93.190 y 176.193
respectivamente.

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2024 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmabiliarias propiedad de
la Sociedad ascendieron a 95.962 miles de euros (91.787 miles de euros en el ejercicio 2023, y los gastos de
explotacién por los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 13.996 miles de euros (15.915 miles

de euros en el ejercicio 2023).

La distribucién geogréfica de la superficie bruta alquilable es {a siguiente:

Ejercicio 2024
Comunidad Auténoma Superﬁcfle Bruta Peso
Alquilable

Madrid 362.797| 48%
Galicia 31.785 4%
Catalufia 35.655 5%
Canarias 53.216 7%
Castilla La Mancha 45.946 6%
C. Valenciana 48.846 6%
Baleares 53.590 7%
Navarra 45.718 6%
Castilla Ledn 45,452 6%
Asturias 13.968 2%
Aragén 7.844 1%
Andalucfa 10.375| 1% {
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Ejercicio 2023

Comunidad Auténoma Superﬁ(fle Bruta Peso
Alquilable
Madrid 409.005 49%
Galicia 36.845 4%
Catalufia 48.674 6%
Canarias 53.345 6%
Castilla La Mancha 45.946 5%
C. Valenciana 53.856 6%
Baleares 54.781 7%
Navarra 45,718 5%
Castilla Ledn 41.177 5%
Asturias 21.079 3%
Aragdn 10.170 1%
Andalucia 18.734 2%
839.329

Arrendamientos

a) Arrendamientos operativos como arrendatario

Al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad no tenia contratadas con los arrendadores cuotas de
arrendamiento minimas.

b) Arrendamientos operativos como arrendador

Al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusién
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractuaimente:

| Miles de Euros
Cuotas Minimas 2024 2023
Menos de un afio 99.224 98.507
Entre uno y cinco afios 351.731 386.729
Mas de cinco afios 54.066 59.695
505.021 544.931

El importe de las cuotas de arrendamiento, asi como la repercusion de gastos comunes reconocidas
respectivamente como ingreso en el ejercicio 2024 y 2023 son los siguientes:

Miles de Euros
] 2024 2023 >
Rentas devengadas por arrendamiento (Nota 18.1} 99.200 94.895 /I,/\/
Repercusién gastos comunes 5.291 3.820
104.491 98.715
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La repercusion de gastos a los arrendatarios de los ejercicios 2024 y 2023 se presenta en la cuenta de pérdidas

y ganancias minorando el epigrafe donde se registra el gasto que se repercute .

Inversiones en empresas del Grupo Testa y asociadas a largo plazo

La composicién del saldo del epigrafe “Instrumentos de patrimonio” al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 es el

siguiente:

Ejercicio 2024

Ejercicio 2023

En cumplimiento del Articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad ha comunicado las

Miles de Euros

B 31-12-2024 | 31-12-2023 |

Empresas del Grupo:

Coste- |
Valgrand 6, S.A.U. 12.266 12.266
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 116.167 116.167
Testa Homes, S.L. 62 62

Deterioro-

Valgrand 6, S.A.U. (1.857) (1.048)
126.638 127.477

Miles de Euros |

31-12-2023 | 31-12-2022

[Empresas del Grupo:

Coste-

| Valgrand 6, S.A.U. 12.266 12.266
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 116.167 116.167
Testa Homes, S.L. 62 62

Deterioro-

Valgrand 6, S.A.U. (1.048)| (1.048)

l 127.477 127.477

participaciones que exceden del 10% en las sociedades descritas en el cuadro anterior.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo Testa, multigrupo y asociadas al cierre

del ejercicio 2024 y 2023 es la siguiente:
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Participacion

% Participacion

Nominal
Compaiiia Directa Efectiva Actividad Domicilio Social
Valgrand 6, 5.A.U.(b) 100% 100% |Adquisicion y promocién de bienes Calle Santiago de
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U.(a) 100% 100% |inmuebles para su arrendamiento &

Compostela,94.

Prestacion d ici stid eracié
cion de servicios de gestion y op ion Planta 3, Madrid.

de bhienes inmuebles de naturaleza urbana

Testa Homes, S.L.(a) 58.12% 5812%

{a) Auditadas por Deloitte Auditores, S.L.

{b) No auditada.

La informacién mds significativa relacionada con las empresas del Grupo Testa, multigrupo y asociadas al cierre
del ejercicio 2024 es la siguiente:

Situacion patrimonial al 31 de diciembre 2024

Miles de Euros
Resultado Resto de Total
Compaiiia Capital Explotacion Neto Patrimonio | Patrimonio
Valgrand 6, S.A.U. 10.013 361 314 214 10.541
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 55.087 1.318 860 6.954 62.901
Testa Homes, S.L. 5 3.325 2.414 6.597 9.016
65.105 5.004 3.588 13.765 82.458

Situacion patrimonial al 31 de diciembre 2023

Miles de Euros
Resultado Resto de Total
Compafiia Capital Explotacién Neto Patrimonio | Patrimonio
Valgrand 6, S.A.U. 10.013 130 a8 113 10.224
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 55.087 1.057 638 6.820 62.545
Testa Homes, S.L. [ 5 3.273 3.092 3.505 6.602
65.105 4.460 3.828 10.438 79.371

En el ejercicio 2024, la sociedad Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. repartié un dividendo ordinario con cargo al
resultado del ejercicio 2023 por importe de 575 miles euros que fue abonado a la Sociedad en especie mediante
la cesidn de un derecho de crédito con Testa Residencial SOCIMI, S.A.

En el ejercicio 2023, la sociedad Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. repartié un dividendo ordinario con cargo al
resultado del ejercicio 2022 por importe de 922 miles euros que fue abonado a la Sociedad en especie mediante
la cesién parcial de su posicién acreedora en un derecho de crédito. Asimismo, Valgrand 6, S.A.U. repartié un
dividendo ordinario con cargo ai resultado del ejercicio 2022 por importe de 72 miles de euros que fue abonado
a la Sociedad en especie mediante la cesion parcial de su posicién acreedora en un derecho de crédito.

Para determinar la existencia de deterioro de valor de la participacidn en empresas del Grupo Testa y asociadas,

se ha considerado como mejor evidencia del importe recuperable la parte proporcional del patrimonio de
la sociedad participada, corregido por las plusvalias tacitas a la fecha de valoracion.
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En este sentido, la sociedad participada, Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. es propietaria del 50% de un derecho
de concesién en San Sebastian, cuyo valor razonable total al 31 de diciembre de 2024 asciende a 185.606 miles
de euros, siendo su valor en libros de 66.610 miles de euros. Con respecto a la sociedad participada Valgrand 6,
S.A.U. su valor recuperable (patrimonio neto de la sociedad participada, corregido por las plusvalias tacitas a la
fecha de valoracidn) tampoco muestra indicios de deterioro.

Para el caso de la Sociedad participada Valgrand 6, S.A.U., la Sociedad ha procedido a registrar un deterioro por
importe de 808 miles de euros, registrado en el epigrafe “Deterioros y pérdidas de instrumentos financieros” de
la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta para ajustar su valor en libros al valor recuperable, determinado como
la suma del valor tedrico contable y las plusvalias tacitas existentes.

La determinacién de las plusvalias técitas consideradas en los andlisis de deterioro se ha realizado a partir de |a
estimacion del valor razonable de los activos inmobiliarios de las sociedades participadas, la cual, ha sido
realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por
la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales
de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estdndares de Valoracién (IVSC). La metodologia
utilizada para determinar el valor razonable de estos activos inmobiliarios de las sociedades participadas es
similar a la detallada en la Nota 6.

Otros activos financieros a largo plazo

Dentro de este epigrafe del balance se incluyen principalmente las fianzas depositadas en organismos oficiales
por la Sociedad y constituidas en concepto de garantia de los contratos de alquiler con los inquilinos cuyo saldo
al 31 de diciembre de 2024 y 2023 asciende a 7.214 y 7.247 miles de euros, respectivamente. (Nota 14).

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los
siguientes conceptos:

| Miles de Euros |

- | 2024 | 2023
Clientes por ventas y prestacion de servicios 8.145 7.154
Deterioro de clientes por ventas y prestacién de servicios y deudores varios (6.632) (5.885)
Otros Créditos con las Administraciones Publicas (Nota 16) L 39 482
1.552 1.751

Con caracter general, estas cuentas a cobrar no devengan tipo de interés alguno y su condicién de cobro principal
es al contado.

La Sociedad analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provisidn por deterioro correspondiente. El Consejo de Administracién considera que el importe de las cuentas
de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

“F
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El movimiento de la provision por deterioro en el ejercicio 2024 ha sido el siguiente:

Miles de
| Euros |
Saldo al 31 de diciembre de 2022 (4.502)
Aplicaciones 497
Dotaciones (1.880)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 (5.885)
Reversiones 782
Dotaciones (1.529)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 {6.632)

El reconacimiento y la reversién de las correcciones valorativas por deterioro de las cuentas a cobrar a clientes
se han incluido dentro de “Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales” en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2024 adjunta (véase Nota 18.2).

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

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.
Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad cuenta con 68.472 miles de euros como “Efectivo y otros activos liquidos

equivalentes” de los que 20.770 miles de euros cuentan con disponibilidad limitada de acuerdo con las
condiciones previstas en la novacién del contrato de financiacién (véase Nota 13).

11. Efectivo y otros activos liguidos eguivalentes
activos se aproxima a su valor razonable.
12. Patrimonio Neto

12.1 Capital social, prima de emision y otras aportaciones de accionistas

La composicién y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto.

Capital social
Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el capital social de Testa Residencial SOCIMI, S.A. asciende a 132.270.202
euros y estd representado por 132.270.202 acciones ordinarias, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,

todas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad. tanto directas como

indirectas, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, son los siguientes:
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Acciones | % del
Directas Indirectas Total Capital
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 131.634.460 - 131.634.460 99,52%
Otros 635.742 - 635.742 0,48%

Por dltimo, desde el 26 de julio de 2018, |as acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacién en el segmento
BME, gozando todas ellas de iguales derechos politicos econémicos. Los valores de cotizacién de salida, medio
y cierre del ejercicio 2024 y 2023 son los siguientes:

Euros ]

Valor de Cotizacién 2024 2023 |

Precio inicial | 3,62 5,40
Precio medio [ 3,34 4,46
Precio de cierre | 3,14 3,58
| M

Prima de emision
El texto Refundido de |a Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima
de emisidn para ampliar capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de

dicho saldo.

Esta reserva es de libre disposicion siempre y cuando como consecuencia de su distribucidon no se sittien los
fondos propios de {a Sociedad por debajo de la cifra del capital social.

Otras aportaciones de accionistas
Durante el ejercicio 2024 no se produjeron aportaciones de accionistas. Con fecha 29 de junio de 2023 el

accionista mayoritario de la Sociedad Dominante, Tropic Real Estate Holding, S.L.U., realizo una aportacién por
importe de 8.651 miles de euros.

12.2 Reservas

Reserva legal
La reserva legal se dotaré de conformidad con el Articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 % del beneficio del ejercicio se destinara a ésta

hasta gue alcance, al menos, el 20 % del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad no tiene dotada esta reserva con el limite minimo que establece
el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.
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De acuerdo con la Ley SOCIMI, por la que se regulan las SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI no podran exceder del 20 por

ciento del capital social.

Reservas de fusion

La fusidn llevada a cabo en el ejercicio 2018 con la sociedad dependiente, Compaiiia Urbanizadora del Coto, S.L.,
generd reservas negativas de fusion de 2.312 miles de euros.

12.3 Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad mantiene acciones propias por un importe de 7.385 miles de euros.

Ef movimiento habido durante el ejercicio 2024 y 2023 ha sido el siguiente:

Nimero de | Miles de

| Acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2023 553.793 7.112
Adiciones 46.031 E
Retiros (2.164) (10)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 597.660 7.303
Adiciones 24,538 83
Retiros (317) (1)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 621.881 7'385.

12.4 Otros ajustes por cambios de valor

El desglose y naturaleza de los otros ajustes por cambios de valor es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023

Operaciones de cobertura (Nota 13} 1.032 10

13. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el detalle de las deudas con entidades de crédito es el siguiente:

“Foy
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Miles de Euros
2024 2023

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamo sindicado 1.262.168| 1.408.818

Gastos de formalizacion del préstamo sindicado (21.296) {43.155)
Total no corriente [ 1.240.872| 1.365.663
Corriente:
Valorados a coste amortizado-

Intereses de deudas 9.507 11.113
Total corriente | 9.507 11.113

Préstamo sindicado

Con fecha 14 de diciembre de 2023 la Sociedad y varias de sus filiales formalizaron un nuevo contrato de
financiacion consistente en un préstamo sindicado a largo plazo con garantia hipotecaria de todos los activos
inmobiliarios que sustituia el anterior contrato de préstamo sindicado por importe total de 1.464 millones de
euros y una linea adicional de Capex denominada “Capex Facility C” con un limite de 24 millones de euras sujeto
a determinadas condiciones previstas en el contrato de financiacién.

En el momento de la formalizacién del nuevo préstamo, la Sociedad y varias de sus filiales suscribieron
coberturas cuyos nocionales cubren gran parte de los saldos dispuestos y cuyo vencimiento es en febrero de
2027. Dichas coberturas comenzaron a ser efectivas el 15 de febrero de 2024, una vez vencidos los anteriores
instrumentos de cobertura. Como consecuencia de ello, el Grupo incurrié en el ejercicio 2023 en una prima por
importe de 28.484 miles de euros.

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad ha dispuesto un importe de 10.372 miles de euros asociados a la linea de
Capex C {en el ejercicio 2023 el importe dispuesto ascendia a 2.262 miles de euros).

Asimismo, como consecuencia de las ventas de activos inmobiliarios producidas el ejercicio 2024, el Grupo
acorde a las condiciones del contrato de financiacidn ha procedido a amortizar anticipadamente un importe
total de 157.022 miles de euros correspondientes a 108.939, 12.535 y 24.806 miles de euros de los tramos Term
Facility A.1, Term Facility A.2. y Term Facility B, respectivamente, y 7.292, 786, 1.856 y 808 miles de euros de los
tramos Capex Facility A.1, Capex Facility A.2, Capex Facility B, y Capex Facility C, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2024 la situacion del préstamo sindicado (en miles de euros) y el tipo de interés aplicable
es la siguiente:

i
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. Limite Total Dispuesto | No Dispuesto Tipo de Interés

Term Facility A:

Term Facility A.1 849.920 849.920 i 2,25% + EURIBOR

Term Facility A.2 97.798 97.798 - 2,25% + EURIBOR

Term Facility B:

Term Facility B 227.121 227.121 ) 5,5% + EURIBOR

Capex Facility:

Capex Facility A.1 56.002 56.002 - 2,25% + EURIBOR

Capex Facility A.2 6.040 6.040 - 2,25% + EURIBOR

Capex Facility B 13.461 13.461 - 5,5% + EURIBOR

Capex Facility C 23.501 11.826 11.675 2,25% + EURIBOR
1.273.843 1.262.168 11.675

Esta financiacién incluye compromisos de mantenimiento de determinadas ratios de cobertura estandares en
este tipo de compafiias inmobiliarias, tales como fa proporcién existente entre la deuda pendiente sobre el valor
de los activos inmobiliarios de las filiales {lcan to value), la proporcién entre los ingresos de las filiales y la deuda
neta (debt yield). Dichas ratios deben ser cumplidas peridédicamente en cada ejercicio y se calculan sobre las
cifras agregadas de las sociedades incluidas en el acuerdo de financiacién. El Consejo de Administracién de la
Sociedad ha evaluado que dichas ratios se cumplen a 31 de diciembre de 2024 y no se prevé que se vayan a
incumplir en el corto plazo.

Entre las nuevas condiciones del contrato se establece la restriccion de tesoreria derivada de los ingresos
obtenidos en caso de producirse ventas de alguno de sus activos inmobiliarios y todo el remanente generado
por su actividad de alquiler, sin la posibilidad de disponer de ello, en una cuenta denominada “Cash Trap
account”, Al 31 de diciembre de 2024, el importe registrado en la cuenta “Cash Trap account” asciende a 20.770
miles de euros, registrada dentro del epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” del balance
adjunto.

Los intereses devengados y no pagados correspondientes a los préstamos sindicado al 31 de diciembre de 2024
y a 31 de diciembre de 2023 ascienden a 9.507 y 11.113 miles de euros, respectivamente. Estos intereses son
pagaderos trimestralmente.

Vencimientos de la deuda

Si bien la fecha de vencimiento inicial del nuevo préstamo sindicado se establece en febrero de 2027, la Sociedad
tiene la opcidn de prorrogar su vencimiento por dos periodos anuales adicionales hasta febrero de 2029,
condicionado a la aprobacién de las entidades financieras en funcién del cumplimiento de determinados hitos

previstos en el contrato de financiacién suscrito.

El detalle por vencimientos de la deuda de la Sociedad al 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:
1)
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Miles de Euros
Préstamos
Sindicado Total
2025 9.507 9.507
2026 - -
2027 1.262.168 1.262.168
1.271.675 1.271.675

La Sociedad no tiene endeudamiento a 31 de diciembre de 2024 ni 31 de diciembre de 2023 consignado en
moneda distinta al euro.

El gasto financiero a 31 de diciembre de 2024 por los intereses correspondiente al préstamo sindicado ha
ascendido a 89.239 miles de euros y se encuentra incluido en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta
de resultados.

Al 31 de diciembre de 2024 los gastos de formalizacion de deuda se presentan minorando el saldo de
“Deudas con entidades de crédito conforme al criterio del coste amortizado”. Durante el ejercicio 2024, la
Sociedad ha imputado 10.568 miles de euros en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de resultados
terminado el 31 de diciembre de 2024 adjunta.

A 31 de diciembre de 2024 no se han incumplido las condiciones contractuales de pago de los préstamos
pendientes ni ninguna otra condicién contractual.

Derivados de cobertura

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo Testa y vigentes al 31 de diciembre de 2024 y
2023 sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes:

Ejercicio 2024
Miles de Euros
| = - o
" Pérdidas y
Titular Vencimiento Tipo Nocional Prima Cambio de Ganancias Valor
Interés Valor Gastos / Razonable
| - (Ingreso) |
cAP de g g 15/02/2024| 0,75% - 41.150 - (1.339)| -
ﬁﬁ:r:‘: tipo de 15/02/2027 | 1,75% | 236371 7.208 (569) (768)|  3.050
isr:’t‘g:zsde tipo de 15/02/2027 | 1,75%| 685.653 14218 1.060 (3.027)| 5914
isr:’t‘;’:e',’sde tipo de 15/02/2027 | 1,75%| 342.827 7.058 541 (1539)|  3.037
1.264.851 69.635 1.032 (6.672)| 12.001

(*} Instrumento derivado vencido. Las liquidacianes recibidas en el ejercicio 2024 de dicho instrumento ascienden a 13.701 miles de euros.

“F/
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Ejercicio 2023

Miles de Euros
Titular Pérdidas y
Vencimient Tipo Nocional Prima Cambio de Ganancias Valor
o Interés Pagada Valor Gastos / Razonable
(Ingreso)
CAP de tipo de interés (*) | 15/02/2023 | 0,75% - - - (2.530) -
CAP de tipo de interés 15/02/2024 | 0,75% 1.648.662 41.150 1.201 (2.749) 13.629
. . . o
CAP de tipo de interés 15/02/2027 | 1,75% 236.371 6.971 (91) 645 6.235
. . . o
SWAP de tipo de interés 15/02/2027 | 1,75% 685.653 13.750 (669) 1.910 11171
. ) , e
SWAP de tipo de interés 15/02/2027 | 1,75% 342.827 6.824 (431) 810 5.582
2.913.513| 68.695 10 (1.913) 36.617

(*) Instrumento derivado vencido. Las liquidaciones recibidas en el ejercicio 2023 de dicho instrumento ascendieron a 5.042 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad tenfa contratados derivados de tipo de interés por valor razonable de
12.001 miles de euros, sobre los cuales la Sociedad ha optado por la contabilidad de coberturas que permite el
plan general contable, designando adecuadamente las relaciones de cobertura en las que estos IRS son
instrumentos de cobertura de la financiacién utilizada por la Sociedad, neutralizando las variaciones de flujos
por pagos de intereses fijando el tipo fijo variable a pagar por la misma. Dichas relaciones de cobertura son
altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de forma acumulada, desde la fecha de designacion.

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad tiene registrado en el patrimonio netc un importe positivo total de
1.032 miles de euros correspondientes a la variacién del valor razonable de los derivados que cumplen estos
requisitos. Asimismo, durante el ejercicio 2024, un importe positivo de 6.672 euros, correspondiente al cambio
de valor de los mencionados derivados ha sido reciclado del epigrafe “Ajustes por cambio de valor” del balance
al epigrafe “gastos financieros” de la cuenta de resultados adjunta.

Para el calculo del valor razonable de los derivados financieros la Sociedad ha aplicado metodologias de
valoracion de amplia aceptacién en el mercado, que recogen la exposicién actual y futura esperada, ajustada
por la probabilidad de impago y por la pérdida potencial o severidad en caso de incumplimiento del contrato.
De esta forma se ha estimado el DVA {Debt Value Adjustment) o el CVA (Credit Value Adjustement).

La exposicién actual y esperada en el futuro se estima en base a la simulacidn de escenarios de movimientos en
las variables del mercado, como son las curvas de tipos de interés y volatilidades en funcién de las condiciones
del mercado en la fecha de valoracidn.

A 31 de diciembre de 2024 el efecto en el activo, en el patrimonio neto y en la cuenta de resultados de la
variacién de 50 puntos basicos de la curva de tipo de interés estimada seria el siguiente:

T
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14.

Escenario

" Miles de Euros

Adicionalmente, para el ajuste del riesgo de crédito se ha tenido en cuenta la exposicién neta del Grupo a cada
una de las contrapartidas, en caso de que los derivados financieros con ésta contratados se encuentren incluidos
dentro de un contrato marco de operaciones financieras que contemple el neteo de posiciones. En el caso de
las contrapartes con informacién de crédito disponible, los spreads de crédito se han obtenido a partir de los
CDS (Credit Default Swaps) cotizados en mercado, mientras que para aquellas sin informacién disponible se han
utilizado las referencias de entidades comparables. Para las valoraciones de los derivados a valor razonable el

Aumento curva tipo de interés esperado en 0,5%
Disminucidn curva tipo de interés esperado en 0,5%

| Pérdidasy
Ganancias
Patrimonio | Gastos/
Activo Neto (Ingreso)
2.869 2.869 -
(1.123) (4) (1.127)

Grupo tiene contratado los servicios de Chatham Financial Europe Ltd.

A 31 de diciembre de 2024, el efecto en el activo, en el patrimonio neto y en la cuenta de resultados de la

variacién de 50 puntos basicos en la tasa de riesgo de crédito estimada no es significativo.

Otros pasivos no corrientes y corrientes

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

|
|

| No corriente:

| Fianzas y depdsitos recibidos
Corriente:

Provisiones

| Otros pasivos financieros

En el epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos” se recogen, fundamentalmente, los importes entregados por los
pig y dep g p

Miles de Euros _

2024 2023
12.854 13.563
- 378
4913 6.328
17.767 20.269

arrendatarios en concepto de garantia y que seran devueltos a la finalizacién de los contratos.

En el epigrafe “Otros pasivos financieros corrientes” se recogen, los importes pendientes de pago a los

proveedores de inmovilizado de la Sociedad.
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15. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es como sigue:

Miles de Euros
| B 2024 2023
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Proveedores 3.112 41.846
Proveedores con empresas del Grupo Testa y asociadas 754 3.891
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 16.1) 312 1.037
4.178 46.774

El epigrafe “proveedores” del balance adjunto recogia al cierre de 2023 cuentas por pagar relevantes por
servicios de profesionales independientes en el marco del proceso de reestructuracién financiera indicado en la
Nota 13.

El Consejo de Administracién considera que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su
valor razonable.

Informaci6n sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de
3 de diciembre”

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicidn adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacidn a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

Dias
2024 2023
Periodo medio de pago a proveedores 37 44
Ratio de operaciones pagadas 36 41
Ratio de operaciones pendientes de pago 49 91

Miles de Euros

2024 2023
Total pagos realizados 90.243 61.916
Total pagos pendientes 5.647 4,109

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en la partida

“Proveedores” del pasivo corriente del balance y con independencia de cualquier financiacién por e '
anticipado de la empresa proveedora. '
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Se entiende por “Periode medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacidn de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién.

A continuacion, se detalle el volumen monetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal

establecido.
- 2024 2023
Volumen monetario (miles de euros) 65.005 64.916
Porcentaje sobre el total de pagos realizados 72,03% 78,29%
Numero de facturas 179.227 262.502
Porcentaje sobre el total de facturas 80,53% 88,45%

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2024 seguin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias hasta la
publicacién de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dfas a partir de la publicacién de la mencionada Ley %
hasta la actualidad {a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar
dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias).

16. Administraciones Piiblicas y situacién fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Publica al 31 de diciembre de 2024 y 2023
es la siguiente:

Miles de Euros |
- 2024 2023
Saldos deudores:
No corriente-
Activos por impuesto diferido 9.868 9.868
Corriente-
Hacienda Publica deudora por conceptos fiscales 39 482
' 9.907| 10.350
Saldos acreedores:
No corriente-
‘ Pasivos por impuesto diferido 85.757 85.757
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA/IGIC 61 882
Hacienda Publica acreedora por IRPF 20 36
Pasivo por impuesto corriente 231 119
- 86.069 86.794
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16.1 Conciliacion resultado contable y base imponibie fiscal

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado contable
del ejercicio. La conciliacion entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la
cuenta por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es |a siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado contable antes de impuestos (54.405) (71.580)
Diferencias permanentes 586 28
Diferencias temporales:
Gastos financieros no deducibles 95.611 91.808
Impuesta diferido reversién de beneficios extraordinarios art. 21 Ley 43/1995 681 681
Diferencias de amortizacién no deducible DT37 L.1.S. 1.109 1.110
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias - 993
Base imponible régimen tipo general 2.396 3.157
Base imponible contable SOCIMI 41.762 19.883
Compensacidn bases imponibles negativas (1.000) (1.000)
Cuota régimen general (25%) (349) (539)
Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Retenciones y pagos a cuenta 118 420
Hacienda Ptblica deudora (acreedora) Impuesto sobre Sociedades (231) (119)

16.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

Miles de Euros
2024 2023

Resultado contable antes de impuestos (54.405) (71.580)
Resultado contable régimen general 2.396 3.157
Resultado contable régimen SOCIMI (56.225) (74.737)
Compensacion bases imponibles negativas {1.000) (1.000)
Cuota liquida en régimen General (25%) (349) {539)
Cuota liquida en régimen SOCIMI (0%) - -
Ajuste por venta de activos (reversion pasivo por ID) - -
Otros ajustes - -
Gastos (Ingreso) por Impuesto Corriente (349) (539)
Impuesto corriente 231 -
Otros 27 -
Impuesto diferido - -
Total Ingreso / {Gasto) por impuesto de Sociedades (91) {539)
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16.3 Activos por impuesto diferido

El detalle de los activos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de Euros
31-12-2024 | 31-12-2023

Total activos por impuesto diferido ~9.868] 9.868|
9.868 9.868 |

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance por considerar el
Consejo de Administracidn de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacidn posible sobre los resultados
futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacién fiscal, es probable que dichos
activos sean recuperados.

16.4 Pasivos por impuesto diferido

El movimiento de los pasivos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Milesde |
Euros
| Total pasivo por impuesto diferido 31 de diciembre 2022 85.757
Traspasos (Nota 8) -
Total pasivo por impuesto diferido 31 de diciembre 2023 85.757
| Traspasos (Nota 8) -
| Total pasivo por impuesto diferido 31 de diciembre 2024 85.757

Los pasivos por impuesto diferidos tienen su origen, principalmente, en las combinaciones de negocios
realizadas en el ejercicio 2016, asi como la fusidn en 2018 con su sociedad dependiente, Compafiia Urbanizadora
del Coto, S.L., originadas por las diferencias existentes entre los valores contables y los valores fiscales de los
activos recibidos en las citadas transacciones.

16.5 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2024, la Sociedad tiene abiertos a inspeccién los
ejercicios 2020 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades y del ejercicio 2021 y siguientes para los demds
impuestos que le son de aplicacion.

El Consejo de Administracién de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.
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Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracién para iniciar el procedimiento de
comprobacidn de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacién, prescribird a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el
plazo reglamentaric establecido para presentar la declaracion o autoliquidacion correspondiente al ejercicio o
periodo impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas

deducciones.

17. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIM], Ley SOCIMI
Ejercicio 2024
El importe de las reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién | aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, asciende a

del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

31 de diciembre de 2024 y 2023 a 193.006 miles de euros, en ambos
ejercicios, siendo el importe de la prima de emisidn de 408.703 miles
de euros, en ambos ejercicios.

b)

Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley.

Beneficios del 2022 a reservas: 1.187.229,52 euros a reserva legal.

a. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del
tipo general.

b. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del
tipo del 19%.

¢. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del
tipo del 0%

Beneficios del 2022 a reservas: 1.187.229,52 euros a reserva legal.

d. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del
tipo del 15%

=

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

Distribucién de dividendos con cargo a beneficios del 2022:
10.685.065,68 euros.

a. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general.

b. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19% {2010 en adelante).

d)

c. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%.

Distribucién de dividendos con cargo a beneficios del 2022: |
10.685.065,68 euros.

d. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del
tipo del 15%

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,

L]
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Ejercicio 2024

a. Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del
tipo general.

b. Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen del
tipo del 19%.

c. Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del
tipo del 0%.

d. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del
tipo del 15%

e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se
refieren las letras ¢) y d) anteriores.

La fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento
a los que se refiere elapartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIMI figuran
incluidas en el Anexo | de las presentes cuentas anuales.

f) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley.

e  Valgrand 6, S.A.U.: 20 de septiembre de 2017.
e  Testa Alquileres Urbanos, S.L.U.: 20 de octubre de 2016

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley.

Todos los activos que mantiene la Sociedad dentro de los epigrafes
“Inmovilizado Intangible - Concesiones” e “Inversiones inmobiliarias”,
asi como las participaciones en el capital de Valgrand 6, S.A.U. y Testa
Alguileres Urbanos, S.L.U., incluidas en el epigrafe “Inversiones en
empresas del Grupo Testa y asociadas” del balance adjunto computan |
dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del Articulo 3

de Ley SOCIMI. '

aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea
para su distribucién o para compensar pérdidas. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado

Desde la aplicacién para la Sociedad del régimen fiscal establecido en
la Ley SOCIMI, no se han utilizado reservas para su distribucién ni para
compensar pérdidas.

18. Ingresos y gastos

18.1 Ingresos ordinarios

La distribucidn del importe neto de la cifra de negocios de los ejercicios 2024 y 2023 es la siguiente:

Miles de Euros
2024 2023 |
Ingresos por arrendamiento 99.200 94,895
Total importe neto de la cifra de negocios 99.200 94,895

La distribucién de los ingresos por arrendamiento correspondiente a los ejercicios 2024 y 2023, distribuida p

mercados geograficos, es la siguiente:

L

#

e}
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Ejercicio 2024

Ejercicio 2023

Miles de
Comunidades Autdnomas Euros %

Madrid 59.929 60,41%
Cataluia 6.300 6,35%
Comunidad Valenciana 5.406 5,45%
Baleares 4,746 4,78%
Navarra 4.576 4,61%
Islas Canarias 4,125 4,16%
Resto de comunidades 14118 14,23%

99.200 100%

Miles de
Comunidades Auténomas Euros %

Madrid 57.500 60,59%
Catalufia 5.272 5,56%
Comunidad Valenciana 4.430 4,67%
Baleares 5.846 6,16%
Navarra 3.777 3,98%
Islas Canatias 3.970 4,18%
Castilla Ledn 2.541 2,68%
Resto de comunidades 11.559 12,18% |

94.895 100%

18.2 Otros gastos de explotacién

E! detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta de los ejercicios 2024 y 2023 es el

siguiente:

Euros
2024 2023

Reparacion y conservacion 5.446 8.113
Servicios de profesionales independientes 16.979 22.146
Seguros 282 446
Servicios bancarios 66 68
Suministros 1.768 2.110
Publicidad 23 55
Otros gastos 2.756 797
Tributos 6.176 6.575
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones (Nota 10} 747 1.373

34.243 41.683
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19.

Dentro de! epigrafe “Servicios Profesionales” se encuentra registrado el gasto devengado en el ejercicio 2024
por la retribucién asociada al contrato de gestion por los servicios de gestién de sus activos residenciales llevados
a cabo por la sociedad dependiente Testa Homes, S.L. (véase Nota 1), cuyo importe asciende a 16.275 miles de
euros, {12.187 miles de euros en el ejercicio 2023).

18.3 Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2024 y 2023 es el
siguiente:

| Miles de Euros
2024 2023

De participaciones en instrumentos de patrimonio 575 994
en empresas del Grupo Testa y asociadas (Nota 8)
De valores negociables y otros instrumentos financieros de empresas del ) 6
Grupo Testa y asociadas (Nota 19.1) B
Ingresos financieros 575| 1.000
Intereses de préstamos con terceros (92.523) (104.591)
Intereses de préstamos con empresas del Grupo (Nota 19.1) (22.786) (3.188)
Otros gastos financieros (9) (349)
Diferencias de cambio (4) -
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (Nota 8) (808) -
Gastos financieros {116.130) (108.128)
Resultado financiero (115.555) (108.128)

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos con terceros” se incluye la amortizacidon de los gastos de
formalizacién de deuda por importe de 9.956 miles de euros del ejercicio 2024, por la aplicacién del tipo de
interés efectivo en la deuda financiera.

Operaciones y saldos con empresas del Grupo, asociadas y partes vinculadas

19.1 Operaciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que el Consejo de Administracion de la Sociedad
considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro. El detalle de operaciones realizadas con empresas vinculadas durante los ejercicios
2024 y 2023 es el siguiente:

I
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Ejercicio 2024

Miles de Euros
Gastos por
Servicios de Dividendos
Gastos Gestién Recibidos
Financieros (Nota 18.2) {Nota 8)
Tropic Teal Estate Holding S.L.U. 19.989 - -
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 2.601 - 575
Valgrand 6, S.A.U. 196 - -
Testa Homes, S.L. - 16.275 -
22.786 16.275 575
Ejercicio 2023
Miles de Euros
Gastos por
Servicios de Dividendos
Gastos Ingreso Gestion Recibidos
Financieros Financiero (Nota 18.2) {Nota 8)
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 2.816 - - 922
Valgrand 6, S.A.U. 372 - - 72
Testa Homes, S.L. - 6 12.187 -
3.188| 6 12.187 994

19.2 Saldos con empresas dei Grupo, asociadas vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en el balance al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Ejercicio 2024

Miles de Euros

Deudas a corto |Cuenta corrientey
Proveedores con plazo con Otros Créditos
Empresas del Empresas del Empresas del Deudas a largo
Grupo Testa y Grupo Testay Grupo Testay plazo Empresas
asociadas Vinculadas Vinculadas del Grupo
Tropic Teal Estate Holding S.L.U. - 125 297.732
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 61.703 - 35.395
Valgrand 6, S.A.U. 8.758 - 790
Testa Homes, S.L.U. 754| - 7 -
754 70.461 132 333.917
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Ejercicio 2023

Miles de Euros ] ]
Deudas a corto |Cuenta corriente y’ ]
Proveedores con plazo con Otros Créditos
Empresas del Empresas del Empresas del Deudas a largo
Grupo Testa y Grupo Testay Grupo Testay plazo Empresas
asociadas Vinculadas Vinculadas del Grupo
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. - 59.071 - 44.364
Valgrand 6, S.A.U. - ' 6.020 - 3.576
Testa Homes, S.L. 3.891 3 280 -

Tropic Teal Estate Holding S.L.U. - 45.776 125 231.967|
3.891 110.869 405 279.907|

En el epigrafe “Deudas con empresas vinculadas a largo plazo” se incluyen principalmente 3 préstamos firmados
con el accionista mayoritario de la sociedad dominante, Tropic Real Estate Holding, S.L.U. formalizados en el
ejercicio 2023. El detalle de los mismos es el siguiente:

Miles de Euros ]
Disponible Dispuesto Vencimiento_
Trropic Real Estate Holding, S.L.U. 200.000 _157.454 5 aifios
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 85.600 66.996 | 10 afios
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 65.000 61.326 | 5 afios
350.600 | 285.776

Los mencionados préstamos se otorgaron a la Sociedad para el repago anticipado de la deuda bancaria en
diciembre de 2023 y el pago de costes asociados al proceso de refinanciacién. Los 3 préstamos devengan un tipo
de interés de mercado. Los intereses devengados y no pagados durante el ejercicio 2024 ascienden a 19.989
miles de euros. A su vez, se incluye un préstamo con sus filiales Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. y Valgrand 6,
S.A.U. por importe total dispuesto de 36.185 miles de euros, el cual presenta un vencimiento en el largo plazo y
devenga un tipo de interés de mercado.

Dentro de los epigrafes “Cuentas corrientes y otras deudas” se incluye principalmente la financiacién aportada
y recibida de la Sociedad con empresas del Grupo Testa y vinculadas. Dichos contratos se han articulado a través

de un contrato de cuenta corriente entre la Sociedad y las sociedades del Grupo Testa y asociadas. Dichas
cuentas corrientes no devengan tipo de interés alguno.

19.3 Retribucianes al Consejo de Administracion y a la alta direccién

Durante los ejercicios 2024 y 2023, los miembros del Consejo de Administracién no han recibido retribucién
alguna por ejercer su funcién o por otros conceptos.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad al
cierre del ejercicio 2024 ni 2023.

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civil para los miembros del Consejo de
Administracién para el ejercicio 2024,
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Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad carece de personal propio, por lo que las funciones de Alta Direccidén de
la Sociedad las lleva a cabo el Consejo de Administracién.

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales el Consejo de Administracién de la Sociedad esta
formado por 2 varones y 2 mujeres (al 31 de diciembre de 2023 estaba formado por 6 varones y 3 mujeres).

19.4 Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los miembros del
Consejo de Administracion

En el ejercicio 2024 los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han comunicado a los demas
miembros del Consejo de Administracién situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas
vinculadas a ellos, segn se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

20. Otra informacién
Honorarios de auditaria
Durante el ejercicio 2024 y 2023, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de auditoria de
cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la sociedad, Deloitte, S.L., 0 por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comun o gestidn han sido los siguientes:
Miles de Euros
2024 2023
Servicios de auditoria 126 132
Otros servicios de verificacion 33 34
Total servicios profesionales 159 166
Otros servicios - -
Total servicios profesionales 159 166
21. Informacién sobre la gestién del riesgo financiero

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestidn del riesgo
global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

El Grupo Testa identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades
operativas de la Sociedad.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacion financiera. e
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La aplicacién de estas medidas estd subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que {a Sociedad
realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econémico
modificando las variables clave que pueden afectar a |la Sociedad (tipos de interés, precio de las acciones, %
de ocupacidn de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacién de aquellas variables interdependientes y
su nivel de vinculacién.

- Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluacién: Se tendrd en cuenta el horizonte temporal del
andlisis y sus posibles desviaciones.

Testa Residencial SOCIMI S.A. estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
las limitaciones a las subidas de los contratos de arrendamiento. A 31 de diciembre de 2024, |la ocupacién de la
cartera de activos es el 91%, y el Grupo continlia mejorando sus estrategias comerciales con la finalidad de
aumentar la ocupacion.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con cardacter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

La Sociedad tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo en la
recuperacion de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros aspectos
por la obtencién de fianzas y avales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la deteccién 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.

Riesgo de liquidez y solvencia

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depdsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos
activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad cuenta con 68.472 miles de euros como “Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes” de los que 20.770 miles de euros cuentan con disponibilidad limitada de acuerdo con las
condiciones previstas en la novacion del contrato de financiacién (véase Nota 13).

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros gue son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestidn prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de suficiente
liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de tensidn, sin
incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2024 el endeudamiento financiero neto bancario de la Sociedad ascendia a 5
de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro: )
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Miles de
Euros
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamo sindicado 1.262.168
Intereses devengados 9.507
Tesoreria y equivalentes (68.472)
Endeudamiento financiero neto bancario 1.203.203

Tal y como se detalla en la Nota 13, la deuda bancaria no tiene vencimientos hasta el ejercicio 2027. La Nota 2.9
incorpora desgloses adicionales por esta cuestién.

Riesgos medioambientales

La estrategia del Grupo Testa al que pertenece la Sociedad se centra en la reduccién del impacto ambiental en
sus activos inmabiliarios, invertir en las comunidades y personas locales, y mantener los mas altos estandares
de gobierno corporativo, todo ello basado en un modelo de negocio sostenible.

La estrategia del Grupo Testa se centra en la reduccién del impacto ambiental en sus activos inmaobiliarios,
invertir en las comunidades y personas locales, y mantener los mas altos estdndares de gobierno corporativo,
todo ello basado en un modelo de negocio sostenible.

Para ello, el Grupo Testa dentro de su plan estratégico para los préximos ejercicios ha definido una estrategia
basada en los criterios ESG (Environmental Social Governance) que propone un conjunto de medidas de
actuacion en su cartera de activos inmobiliarios como son principalmente la reduccion de la Huella de Carbono
y la adopcién de determinadas medidas de eficiencia energética.

En el proceso de su refinanciacién realizado en 2023, las entidades financieras involucradas en la operacidn no
plantearon nuevos compromisos en materia de sostenibilidad mediante la férmula de “Sustainability Link Loan”
(SLL) porque finalmente se acordé una extensién del crédito anterior. No obstante, se compartié con {os bancos
documentacién relativa a la situacién del porfolio en términos medioambientales que puso de manifiesto que
no existen riesgos medioambientales en los activos que componen la cartera de Testa Residencial. Estos son,
por ejemplo, los informes de Environmental Due Diligence (EDD) o los informes de Sustainability Due Diligence
(SDD). Adicionalmente, se facilitaron la relacion de los Certificados de Eficiencia Energética de todos los activos
y la evolucidn de los mismos en las renovaciones de la certificacion que han tenido lugar.

El Consejo de Administracién de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas con
la proteccidn y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacidn alguna a la provisién
de riesgos y gastos de caracter medioambiental al 31 de diciembre de 2024.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esté acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2018 finalizo el periodo
transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas 1y 4.9)
devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumpiir se identifican algunas en las que
predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacidn
social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacidn
en un mercado bursétil, etc., y otras que adicionalmente requieren !a realizacién de estimaciones y la aplicacién
de juicio por parte de la Direccidén (determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, et jue
pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI Mgi%ﬁ te

rt :

reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por
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22.

Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién de
la Sociedad, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacion del cumplimiento de los
requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2024.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del régimen, cabe destacar que segtn lo
establecido en el articulo & de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estén obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses
siguientes a la conclusidn de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucidn.

En el caso que el Grupo Testa no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de Accionistas
de la Sociedad no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de Administracién, que ha
sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por
tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMI.

En la medida en que el resultado del ejercicio 2024 ha sido negativo, en el presente ejercicio la Sociedad no ha
obtenido beneficios, no pudiendo repartir beneficios correspondientes al ejercicio 2024.

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

23.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 la Sociedad tiene garantias prestadas a terceros por importe de556 miles de
euros. Asimismo, la Sociedad no tiene pasivos contingentes significativos.

Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacién de las cuentas anuales no se han
producido hechos posteriores significativos desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacién de las
presentes cuentas anuales.
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testa D

TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A.

Informe de Gestién correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
Exposicién sobre la evolucién de los negocios y situacion de la Sociedad

La Sociedad basa su actividad en la adquisicién y gestién de activos residenciales ubicados en las areas
metropolitanas con mayor potencial de crecimiento, permitiendo generar un retorno sostenible para el
accionista, con un perfil de riesgo moderado.

La Sociedad es propietaria de 8.788 viviendas y 249 locales comerciales, con un valor de mercado de 2.526.352
miles de euros, segin el Ultimo informe de valoracidén de experto independiente Savills Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U. a 31 de diciembre de 2024.

La estrategia operativa busca incrementar los ingresos de alquiler mediante una intensiva estrategia de inversin
de calidad en la propia vivienda, al tiempo que se controlen los costes operativos, mejorando asi los margenes
y la rentabilidad para los accionistas.

El importe neto de la cifra de negocios a 31 de diciembre de 2024 es de 99.200 miles de euros (94.895 miles de
euros a 31 de diciembre de 2023) lo que supone un incremento del 4,5% respecto al ejercicio anterior motivado,
entre otros motivos, por un promedio mayor de ocupacién en el periodo. La Sociedad ha cerrado el ejercicic
2024 con unas pérdidas de 54.496 miles de euros.

Gastos de explotacion

Con fecha 10 de enero de 2020, la Sociedad y Fidere Residencial, S.L.U. (“Fidere”), traspaso sus respectivos
negocios de gestién (no se han transferido activos inmobiliarios) a una sociedad de nueva creacidn, Testa Homes,
S.L. (“Testa Homes"”), sociedad participada por Testa Residencial SOCIMI, S.A. (58,12%) y Fidere (41,88%). Testa
Homes desde dicha fecha estd gestionando activos residenciales de caracter plurifamiliar en toda Espafia a
través de distintos contratos de gestidn entre ios que se encuentra el portfolio correspondiente a Grupo Testa
Residencial SOCIMI, Grupo Fidere y otras sociedades inmobiliarias. El coste de estructura de Testa Homes del
ejercicio 2024 asociado a la gestion de los activos de Testa Residencial SOCIMI, S.A. ha sido refacturado a la
Sociedad e imputado en el epigrafe de servicios exteriores.

El gasto de servicios exteriores ha ascendido a 27.320 miles de euros (32.938 miles de euros en el ejercicio 2023).
El gasto derivado por los servicios de gestién llevados a cabo por Testa Homes asciende a 16.275 miles de euros
{12.187 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

Evolucidn previsible de la Sociedad

La Sociedad se encuentra en un momento de consolidacién de sus negocios por lo que se espera obtener
resultados positivos en los préximos afios.

Actividades de Investigacién y Desarrollo y adquisiciones de acciones propias

Durante los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad no ha llevado a cabo actividades de Investigacién y Desarrollo, ni
ha efectuado adquisicion alguna de acciones propias.
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Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2024, |la Sociedad mantiene acciones propias por un importe de 7.385 miles de euros
(7.303 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). El movimiento de acciones propias durante el ejercicio es el

siguiente:

Namerode | Miles de
Acciones |  Euros
Saldo al 1 de enero de 2023 553.793 7.112
Adiciones 46.031 . 201
Retiros (2.164) (10)
Saldo al 31 de d|C|embre de 2073 B 597.660 7.303
Adiciones 24.538 83
Retiros (317) (1)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 621.881 7.385 '_

Propuesta de aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacién del resultado correspondientes al presente ejercicio, formulada por el Consejo de
Administracién de la Sociedad y pendiente de aprobacidn por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros |_

Base del reparto:
Beneficios del ejercicio (54.495.600,43)
Aplicacién:

Resultados de ejercicios anteriores (54.495.600,43)

Periodo medio de pago a proveedores

La entrada en vigor de la Ley la Disposicidn adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a través
de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del
ICAC de 29 de enero de 2016, establece |a obligacién para las sociedades mercantiles de publicar en la memoria
de sus cuentas anuales e informe de gestidn de forma expresa su periodo medio de pago a proveedores. En
relacién con esta obligacién de informacién, a cierre del ejercicio 2023 el periodo medio de pago a proveedores
para la sociedad Testa Residencial SOCIMI, S.A. ha sido de 37 dias.

Riesgos Financieros
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestién del riesgo

global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de mini ;’Lefectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad. /k/
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El Grupo Testa identifica, evalla y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracion con las unidades
operativas de la Sociedad.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacidn financiera.

La aplicacién de estas medidas esta subordinada a ios resultados de los andlisis de sensibilidad que la Sociedad
realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta;

- Entorno econémico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econémico
modificando las variables clave que pueden afectar a la Sociedad (tipos de interés, precio de las acciones, %
de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacién de aquellas variables interdependientes y
su nivel de vinculacion.

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

Testa Residencial SOCIMI S.A. estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
las limitaciones a las subidas de los contratos de arrendamiento. A 31 de diciembre de 2024, la ocupacién de la
cartera de activos es el 91%, y el Grupo contintia mejorando sus estrategias comerciales con la finalidad de
aumentar la ocupacion.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liguidos equivalentes en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

La Sociedad tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo en la
recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros aspectos
por la obtencidn de fianzas y avales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la deteccién 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.

Riesgo de liquidez y solvencia

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depdsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos
activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.
Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad cuenta con 68.472 miles de euros como “Efectivo y otros activos liquidos

equivalentes” de los que 20.770 miles de euros cuentan con disponibilidad limitada de acuerdo.c@n las
condiciones previstas en la novacién del contrato de financiacién (véase Nota 13). /3:’1/
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Se define como el riesgo de que la Saciedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestidn prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de suficiente
liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de tensidn, sin
incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion de la Sociedad.

A 31 dediciembre de 2024 el endeudamiento financiero neto bancario de la Sociedad ascendia a 1.203.204 miles
de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de
- Euros
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamo sindicado 1.262.168
intereses devengados 9.507
Tesoreria y equivalentes (68.472)
Endeudamiento financiero neto bancario 1.203.203

Tal y como se detalla en la Nota 13, la deuda bancaria no tiene vencimientos hasta el ejercicio 2027. La Nota 2.9
incorpora desgloses adicionales por esta cuestion.

Riesgos medioambientales

La estrategia del Grupo Testa al que pertenece la Sociedad se centra en la reduccidn del impacto ambiental en
sus activos inmobiliarios, invertir en las comunidades y personas locales, y mantener los mas altos estandares
de gobierno corporativo, todo ello basado en un modelo de negocio sostenible.

La estrategia del Grupo Testa se centra en la reduccidn del impacto ambiental en sus activos inmobiliarios,
invertir en las comunidades y personas locales, y mantener los mds aitos estdndares de gobierno corporativo,
todo ello basado en un modelo de negocio sostenible.

Para ello, el Grupo Testa dentro de su plan estratégico para los préximos ejercicios ha definido una estrategia
basada en los criterios ESG (Environmental Social Governance) que propone un conjunto de medidas de
actuacion en su cartera de activos inmobiliarios como son principalmente la reduccién de la Huella de Carbono
y la adopcidn de determinadas medidas de eficiencia energética.

En el proceso de su refinanciacion realizado en 2023, las entidades financieras involucradas en la operacién no
plantearon nuevos compromisos en materia de sostenibilidad mediante la férmula de “Sustainability Link Loan”
(SLL) porque finalmente se acordd una extensidn del crédito anterior. No obstante, se compartié con los bancos
documentacion relativa a la situacién del porfolio en términos medioambientales que puso de manifiesto que
no existen riesgos medioambientales en los activos que componen la cartera de Testa Residencial. Estos son,
por ejemplo, los informes de Environmental Due Dlligence (EDD) o los informes de Sustainability Due Diligence
(SDD). Adicionalmente, se facilitaron la relacion de los Certificados de Eficiencia Energética de todos los activos
vy la evolucién de los mismos en las renovaciones de la certificacién que han tenido lugar.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas con

la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacién alguna a la provisién
de riesgos y gastos de caracter medioambiental al 31 de diciembre de 2024.

Riesgo fiscal 7’,
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Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario (SOCIM!). En el ejercicio 2018 finalizo el periodo
transitorio, por el que el cumplimientc de todos los requisitos establecidos por el régimen {véanse Notas 1y 4.9)
devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que
predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacién
social, la inclusién de determinada informacidn en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacion
en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién
de juicio por parte de la Direccién (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que
pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente
reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la
Direccidn General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién de
la Sociedad, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacidén del cumplimiento de los
requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2024.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del régimen, cabe destacar que segin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estén obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

En el caso que el Grupo Testa no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de Accionistas
de la Sociedad no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de Administracin, que ha
sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada iey, no estarian cumpliendo con la misma, y por
tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMI.

En la medida en que el resultado del ejercicio 2024 ha sido negativo, en el presente ejercicio la Sociedad no ha
obtenido beneficios, nc pudiendo repartir beneficios correspondientes al ejercicio 2024.

Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacion de las cuentas anuales no se han
producido hechos posteriores significativos desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales.

testa &ID

Testa Residencial SOCIMI S.A.

Calle Santiago de Compostela 94, 32 Planta
28035 Madrid, Espafia
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion de
TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al gjercicio social terminado el 31 de
diciembre de 2024, ban sido formuladas por ¢l consejo de administracion con fecha g de
marzo de 2025 comprenden {0\ hojas de papel comum, numeradas correlativamente dela 1 a la
B\ ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracion y siendo firmada la presente hoja y las tres hojas sucesivas por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el _fb\_ de marzo de 2025.

{

Diia. Dorota Marta Roch
Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestién de
TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31 de
diciembre de 2024, han sido formuladas por el consejo de administracién con fecha 3]  de
marzo de 2025 comprenden|! hojas de papel coméin, numeradas correlativamente de la 1 a la
\Q\ ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracion y siendo firmada la presente hoja, la hoja anterior y las dos hojas

sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 3 de marzo de 2025,

D. Juan Pablo Vera Martin
Miembro fjtlel Consejo de Administracion de la Sociedad

|



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestidn de
TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31 de
diciembre de 2024, han sido tormuladas por el consejo de administracion con fecha %) de
marzo de 2025 comprenden {0} hojas de papel comin, numeradas correlativamente dela 1 ala
\0! ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracion y siendo firmada la presente hoja, las dos hojas anteriores y 1a hoja
sucesiva por los sefiores consejeros como diligencia de firma el :5_\_ de marzo de 2025.

D. Miguel Ofiate Rino
Miembro del Consejo de Administracidén de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestién de
TESTA RESIDENCIAL SQCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31 de
diciembre de 2024, han sido formuladas por el consejo de administracién con fecha i de
marzo de 2025 comprenden )| hojas de papel comin, numeradas correlativamente de la 1 a la
O\ ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consgjo de administracién y siendo firmada la presente hoja y las tres hojas anteriores por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el %y de marzo de 2025.

Vo

Diia. Sonia Trigui
Miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad



Testa Residencial SOCIMI,
S.A.ysociedades
dependientes

Cuentas anuales consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024 e informe de gestidén
consolidado, junto con el informe de
auditoria independiente



- Deloitte Auditores, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte
L 28020 Madrid
Espafia

Tel: +34 91514 50 00
www.deloitte.es

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

A los accionistas de Testa Residencial SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Testa Residencial SOCIMI, S.A. (la Sociedad
Dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de situacién
financiera a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos
consolidados, correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2024, asi como de sus resultadosy flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera, adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco
normativo de informacidn financiera que resultan de aplicacién en Espana.

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

Somos 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
Esparia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién 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 formacién
de nuestra opinién sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Deloitte Auditores, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 963,
C.1.F.: B-79104469. Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Valoracién de Inversiones Inmobiliarias

Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de naturaleza urbana para su
arrendamiento situados en Espafia.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su
valor razonable a la fecha de cierre del ejercicio
y no son ohjeto de amortizacién. AL 31 de
diciembre de 2024, las inversiones inmobiliarias
estaban valoradas en 2.622 millones de euros
(Nota 7).

El Grupo periédicamente utiliza un experto
independiente para determinar el valor
razonable de sus activos inmobiliarios. Dicho
experto tiene experiencia sustancial en los
mercados en los cuales opera el Grupo y utiliza
metodologias y estandares de valoracion
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de las inversiones inmabiliarias
representa uno de los aspectos mas relevantes
de la auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa. En particular, el método de
valoracion generalmente aplicado a los activos
de patrimonio en renta es el de “Descuento de
Flujos de Caja”, que requiere realizar
estimaciones sobre:

los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacién
histérica disponible y estudios de
mercado,

tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién,

valor residual del activo al final del
periodo de proyeccion,

tasa de salida "exit yield".

Adicionalmente pequefas variaciones
porcentuales en las asunciones clave utilizadas
para la valoracién podrian dar lugar a
variaciones significativas en el valor razonable
de las inversiones inmobiliarias, con el
consiguiente impacto en las cuentas anuales
consolidadas.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidén de los
informes de valoracion del experto contratado
por el Grupo para la valoracién de la totalidad
de la cartera inmobiliaria, evaluando la
competencia, capacidad y objetividad del
mismo, asi como la adecuacién de su trabajo
para que sea utilizado como evidencia de
auditoria. En este sentido, con la colaboracidn
de nuestros expertos internos en valoracidn
hemos:

analizado y concluido sobre la
razonabilidad de los procedimientosy
metodologia de valoracién utilizada por
los expertos contratados por la
Direccidn del Grupo,

realizado procedimientos analiticos
sustantivos con el fin de evaluar la
razonabilidad del valor razonable
respecto a las tendencias del mercado
inmobiliario de las dreas geogréficas
donde se ubican los activos
inmobiliarios del Grupo.

realizado una revisién de una muestra
de valoraciones elegida en base
selectiva, evaluando los aspectos de
mayor riesgo, incluyendo las tasas de
ocupacion y los rendimientos
esperados de los activos inmobiliarios.
Al realizar dicha revisién hemos tomado
en consideracién la informacidn
disponible de la industriay las
transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad del Grupo.

También hemos analizado la idoneidad de
los desgloses realizados por el Grupo en
relacion a estos aspectos, que se incluyen
en las Notas 5.2y 7 de la memoria
consolidada del ejercicio 2024 adjunta.



La Sociedad Dominante del Grupo se
encuentra acogida al régimen especial de las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Una de
las principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI estd
sujeto a determinados requisitos de obligado
cumplimiento (Nota 1.1), que requieren de la
aplicacién de juicios y estimaciones
relevantes por parte de la Direccion,
fundamentalmente los relativos a los
requisitos de inversidony a la naturaleza de las
rentas obtenidas en cada ejercicio. El
incumplimiento de cualquiera de estos
requisitos conllevara la pérdida del régimen
fiscal especial a menos que se reponga la
causa de incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de los requisitos
delrégimen SOCIMI representa un aspecto
relevante para nuestra auditoria, en lamedida
en que la exencidn de impuestos impacta
significativamente tanto en los estados
financieros consolidados como en los
rendimientos de los accionistas, ya que el
mantenimiento de este régimen es la base del
modelo de negocio del Grupo.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidn y revision
de la documentacién preparada por la
Direccién de la Sociedad Dominante, con el
apoyo de sus asesores fiscales, sobre sl
cumplimiento de las obligaciones asociadas
a este régimen fiscal especial. En este
sentido, hemos:

verificado los requisitos de obligado
cumplimiento, tales como su
denominacion y objeto social, el test
de activos y rentas en bienes
inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, el
importe minimo de su capital social,
asi como la distribucién de dividendos
enformay en plazo de la Sociedad
Dominante y de sus sociedades
participadas,

hemos involucrado a expertos
internos del drea fiscal que han
colaborado en el analisis de la
razonabilidad de la informacién
obtenida, asi como de la integridad de
la misma en relacion a todos los
aspectos contemplados por la
normativa en vigor a lafecha de
analisis.

Por altimo, hemos revisado que las Notas 1,
17 y 23 de la memoria consolidada del
ejercicio 2024 contienen los desgloses
relativos al cumplimento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal de SOCIMI,
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad Dominante y de sus
sociedades dependientes.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio
2024, cuya formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre elinforme de gestidén consolidado, de conformidad con
lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestién consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizaciéon de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de
gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados
a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2024 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Los Administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espania, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
consolidadas libres de incorreccidn material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los Administradores de la Sociedad
Dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados Administradores tienen intencidn de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.



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

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

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relaciéon con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcion es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE AUDITORES, S.L.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

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

e |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno del Grupo.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los Administradores de la
Sociedad Dominante.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, 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. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revetada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidn modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo
deje de ser una empresa en funcionamiento.

e FEvaluamos la presentacidén global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen
fiel.



e Planificamos y ejecutamos la auditoria del Grupo para obtener evidencia suficiente y adecuada
enrelacion con lainformacion financiera de las entidades o de las unidades de negocio del Grupo
como base para la formacién de una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos
responsables de la direccion, supervisién y revisién del trabajo realizado para los fines de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad Dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los Administradores de la
Sociedad Dominante, determinamos los que 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 publicamente la cuestidn.



Testa Residencial
SOCIMI, S.A. y
Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2024 elaboradas
conforme a las Normas
Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) adoptadas por la
Union Europea e Informe de Gestion
Consolidado
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TESTA RESIDENCIAL, SOCIML, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA DEL EIERCICIO 2024

{Miles de Euros)
Ejercicio jereicio
Notas o EIzozs
Importe neto de (2 cifra de negotios Nota18.1 109,703 105.02%
Otros ingresos de explotacion 435 506
Gastos de personal Nota 18.2 {12.272) {13.319)
Otros gastos de explotadién Nota18.3 {28.301) {35.765)
Dotacidna la amortizacién Notas5.1y6 {2.300) {1.528)
Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovitizado Nota7 68 {4.445)
Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias Nota7 65.877 (40.921)
RESULTADD DE EXPLOTACION 133.120 9.548
Gastos financieros Nota18.4 {116.473) (107.475)
Diferencias de cambio (28) (7)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 16.618 {97.93;'
Impuesto sobre Sociedades Nota 16.2 {942)| {1.315
RESULTADO DEL EJERCICIO 15.676 £99.239)
Atribuible a accionistas de laSociedad Dominante 14.666 (100.28;
Atribuible a socios extemos Nota12.6 1.010 1.038
Resultado neto atribuible a los accionistas de las Sociedad Dominante 14.666 {100.287)
N° Medio de acciones en circulacién Nota12.5 131660432 | 131.634.476
RESULTADO BASICO POR ACCION {en euros} Nota125 0,11 {0,76)
RESULTADD POR ACCION DILUIDAS (en euros) Nota12.5 g1 {0,76)

Las Notas 18 25 descritas en la Memoria consolidada adjunta y el Anexo | forman parte integrante de la
cuenta de resultados consolidada de! ejercicio 2024.
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TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2024
(Miles de Euros}

- Notas | 31-12-2028 31-12-2023
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: | {ars2) {9.627}
Beneficio del ejerdicio antes de impuestos 16.618 {97.934)
Ajustes al resultado- 53.581 155477
Amartizacion del inmovilizado 2,300 1.528
Variacion de vaforrazonable de las inversiones inmobiliarias Nota 7 {65.877) 40,921
Carrecciones valorativas por deterioro Nota 10 752 1.390
Resultados por bajas y enajensciones de inmovllizado (68) 4.445
Gastos financieros fNota 13 116474 107.475
Otrosingresos y gastos - {283)
Cambios en &l capital corriente- (29.812} {5.239)
Deudoresy atras cuentas a cobrar {807} 212
Acreedoves y otras cuentas a pagar (27.541) {5.116)
Otros activos y pasivos {1.454} (335)
Otros flujos de efectivo del ividades de explotacién- (52.208) (61.931)
Pagos de intereses Notal3 {93.774) {97.727)
Cobros del derivado 33.012 36.525
Pagos por lmpuesto sobre Beneficios {1.445) {729)
FLUKOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: 163.488 31,507
Pagos par inversiones- {19.941} {97.122)
Inversiones inmobiliarias {16.506) {23.102)
inmeovilizado material {129) {1.075)
Activosintangibles Nota & {3.306) {3.310)
Activos financieros - (69.635)
Cabroas por desinversiones- | 183.429 128.629
Inversiones inmobiliarias Nota7 |' 183.429 128.629
FL130S DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: | {158.437) 4.882
Cobras y pagos por instr de patri jo- | {82} [191)
Adgquisicién de acciones propias | {83) {201)
Enaji jan de acciones propi i 10
Cobras y pagos por instr de pasivo fi 1y {158.355] 7.107
Emisién de deudas con entidades de crédito Nota 13 10.372 19.179
Emisién de deudas con entidades vinculad: a8 285.783
Devolucién de deudas con entidades de crédito Nota13 {168.775) (297.855)
Pago de di losy i de atros instr de patrimonio - (2.034)
Dividendo E (2.034)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {16.770] 26.762
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 91.010 64.248
Efectivo o equivalentesal final del ejercicio 74.240 91.010

Las Notas 1 a 25 descritas en la Memaria adjunta y el Anexo | forman parte integrante del
estado de flujos da afectivo consolidado del ejercicio 2024.




Testa Residencial SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada
del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2024

Naturaleza y actividad del Grupo Testa

Testa Residencial, SOCIMI, S_A. (en adelante, la “Sociedad Dominante”), se constituyé como sociedad anénima
y bajo la denominacion social Vallehermoso Patrimonio, S.A., en Madrid, el 4 de enero de 2001, ante el Notario
D. José Aristénico Garcia Sanchez, por un periodo de tiempo indefinido. Con fecha 24 de junio de 2005 cambid
su denominacidn social de Vallehermoso Patrimonio, S.A. a Testa Residencial, S.L.U. Tiene su domicilio social en
la calle Santiago de Compostela 94, planta 32, Madrid (28035}

Con fecha 7 de abril de 2006 el entonces socio Unico de Testa Residencial, S.L.U., Testa Inmuebles en Renta, S.A.,
formaliz6 mediante escritura pablica ante el Notario de Madrid D. José Aristénico Garcia Sanchez, y con nimero
de su protocolo 836, |a aportacidn de la rama de actividad de arrendamiento de viviendas situadas en territorio
espafiol, conforme a la decision del Consejo de Administracién de Testa Inmuebles en Renta, S.A. de fecha 20
de diciembre de 2005.

Con fecha 8 de junio de 2015, Merlin Properties SOCIMI, S.A. formalizé un acuerdo vinculante para la adquisicién
de una participacion mayoritaria (99,9%) en el capital social de Testa Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. A lo largo
del ejercicio 2016, Merlin Properties SOCIMI, S.A. se convirtié en la sociedad dominante del Grupo Testa
Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes, en el cual se integraba Testa Residencial, S.L.U.

Con fecha 15 de septiembre de 2016, tuvo lugar la integracion entre el negocio residencial de Merlin Properties
SOCIMI, S.A. (Testa Residencial, S.L.U.) y el negocio residencial de Metrovacesa, S.A., por el que este dltimo
adquirié el control sobre Testa Residencial, S.L.U., si bien fue esta Ultima entidad juridica la que subsistié
mercantilmente.

El 22 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas solicitd la incorporacién de la Sociedad Dominante
al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("sOCIVI"),
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre ,por la que se adoptan
diversas medidas {ributarias dirigidas a la consolidacidn de las finanzas publicas y al impulso de la actividad
econdmica, y por la Disposicién Final Segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha
contra el fraude fiscal, de transposicidn de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por
la que se establecen normas contra las practicas de elusidn fiscal que inciden directamente en el funcionamiento
del mercado interior, de madificacion de diversas normas tributarias y en materia de regulacién del juego, (la
“Ley SOCIMI”), de aplicacién a partir del 1 de enero de 2016 modificando su denominacion social de Testa
Residencial, S.A.U. a Testa Residencial SOCIMI, S.A. La Sociedad Dominante con C.1.F. AB2865890 se encuentra
legalmente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fechas 21 de diciembre de 2018 y 8 de abril de 2019, se materializé un compromiso de compraventa entre
los accionistas mayoritarios de la Sociedad Dominante, que representaban mas del 99% del capital social de la
misma y la sociedad Tropic Real Estate Holding, S.L., para la compra de sus acciones en la Sociedad Dominante.
Como consecuencia de esta operacion, Tropic Real Estate Holding, S.L. se convirtié en titular de 131.634.460
acciones de la Sociedad Dominante, representativas del 99,52% del capital social.



Desde 26 de julio de 2018, las acciones de la Sociedad Dominante estdn admitidas a cotizacion en el segmento
BME Growth del BME MTF Equity (“BME Growth”), gozando todas ellas de iguales derechos politicos
econdmicos. La cotizacién a cierre de las acciones de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2024 y la
cotizacion media han ascendido a 3,14 y 3,34 euros por accidn, respectivamente.

El objeto social de la Sociedad Dominante, seglin consta en sus estatutos sociales, consiste en la realizacién de
las siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

- la adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo
la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

- latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmabiliario
(SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social
que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

- latenencia de participaciones en el capitai 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 distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades;

- latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la norma que la sustituya en
el future.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su
conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Las actividades integrantes del objeto
social podrén ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad
de acciones o de participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Queda excluido el ejercicio directo, y e! indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacidn especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad
comprendida en el objeto social algln titulo profesional, autorizacién administrativa previa, inscripcién en un
registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta que se hayan cumplido los
requisitos profesionales o administrativos exigidos

Todas las actividades de las sociedades que conforman el Grupo Testa se realizan dnicamente en territorio
espafol.

Testa Residencial SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes que se describen en el Anexo 1, conforman un
grupo denominado “Grupo Testa”. Las sociedades que componen el Grupo Testa tienen como actividad principal
la adquisicidn y gestién (mediante arrendamiento a terceros) de viviendas, pudiendo invertir en menor medida
en otros activos en renta. Al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante forma parte, a su vez, del Grupo
Tropic cuya sociedad dominante es Tropic Real Estate Holding, S.L.U. con domicilic social en Espafia.

i ¥



Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante es cabecera del Grupo Testa y, de acuerdo con la Circular
3/2020, de 30 de julio de 2020, modificada por la Circular 2/2022 de 22 de julio de 2022, del BME MTF Equity
sobre “Informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacidn en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity” todas las entidades emisoras deben remitir a dicho mercado sus cuentas anuales individuales y
consolidadas, en formato ajustado a lo sefialado en la Circular 1/2020 de Requisitos y Procedimientos aplicables
a la Incorporacidn y Exclusién en el segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity, asi como el
correspondiente informe de gestion. Dichas cuentas han sido elaboradas con arreglo a las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera, adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE}, y demas disposiciones del
marco normativo de informacién financiera que resultan de aplicacion en Espafia.
Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracidon de la Sociedad
Dominante en su reunién del 31 de marzo de 2025, se someteran, al igual que las de las sociedades participadas,
a la aprobacidn de la Junta General Ordinaria de la Sociedad Dominante, estimandose que serdn aprobadas sin
ninguna modificacion.

Las cuentas anuales consolidadas e individuales de la Sociedad Dominante del ejercicio 2023, formuladas por el
Consejo de Administracién de la misma, se aprobaron por la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada
el 27 de junio de 2024.

Enla Nota 22, informacion sobre el medio ambiente, de la presente memoria consolidada se incluye la estrategia
medioambiental definida por el Grupo Testa donde se describen las principales cuestiones medioambientales
implementadas por el Grupo Testa.

1.1 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal de la Sociedad Dominante y sus Sociedades dependientes se encuentra regulado 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 Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), en adelante la Ley SOCIMI.

Adicionalmente a la Sociedad Dominante, las Sociedades Dependientes acogidas a dicho régimen especial son:
- Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. {acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2018).

- Valgrand 6, S.A. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2017).

El Articulo 3 de la citada Ley SOCIMI establece los requisitos de inversion de este tipo de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan 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 promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios siguientes a
su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del Articulo 2 de la mencionada Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de
un grupo segun los criterios establecidos en el Articulo 42 del Cédigo 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 el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de [a
citada Ley SOCIML.

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales o, en su caso, consolidados
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la SOCIMI, para calcular dicho importe 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
procedentes de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo
ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversitn Etl%
se refiere el Articulo 6 de la mencionada Ley SOCIMI.



Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del perfodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisidn 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 y de dividendos o
participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones, ambos afectos al cumplimiento de su
objeto social principal.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del Grupo
Testa seglin los criterios establecidos en el Articulo 42 del Cédigo 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 el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la
citada Ley SOCIMI,

Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI 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 la Ley SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado
u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara sujeto a lo dispuesto en la letra siguiente.

b. En el caso de bienes inmuebles promovidos ¢ adquiridos con posterioridad por la SOCIMI desde la
fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la
mencionada Ley SOCIMI, deberdn mantenerse en el activa de la SOCIMI al menos durante tres afios desde
su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en la citada Ley SOCIMI.

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacién espafiol o en cualquier otro pafs que exista intercambio de informacién
tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo Las acciones deberdn ser
nominativas.

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

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

a. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articuio 2 de la Ley SOCIMIL.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidn de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiente
de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

¢. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucidn de dividendos se realice

con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido apli el régimen
fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descri erior

nte.



La reserva legal de la SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de la SOCIMI
no podrén establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

7. Capital minimo. El capital social minimo para las SOCIMI se establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicacién del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el Articulo 8 de la Ley SOCIMI, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidon de que tales requisitos se cumplan dentro de los
dos afios siguientes a [a fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion superior al 5%
estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del
19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucidn del dividendo.

Adicionalmente, desde la aprobacién de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha
contra el fraude fiscal, a partir de los ejercicios iniciados con fecha 1 de enero de 2021, el Grupo Testa esta
sometido a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en cada
ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucidn y sélo en la parte que proceda de rentas que
no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo
de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tiene
la consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

En el ejercicio 2018 finalizd el periodo transitorio debiendo la Sociedad Dominante cumplir con todos los
requisitos del régimen. Al 31 de diciembre de 2024, en opinidn del Consejo de Administracidn de la Sociedad
Dominante, junto con el apoyo de sus asesores fiscales, se cumple con todos los requisitos exigidos por la
Ley SOCIMI, entendiendo por tanto que el régimen fiscal especial resulta plenamente aplicable.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas v principios de consolidacién

2.1 Marco normativo
El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién al Grupo Testa es el establecido en:
- Cbdigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1iF) adoptadas por la Unién Europea conforme a lo
dispuesto por el Reglamento (CE) n2 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003, de 30 de
diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacién de las finanzas
pubiicas y al impulso de la actividad econdmica, y por la Disposicidn Final Segunda de la Ley 11/2021, de 9
de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de transposicién de la Directiva (UE)
2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen normas contra las practicas de
elusidn fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de modificacién de
diversas normas tributarias y en materia de regulacién del juego, y la restante legislacion mercantil.

“F o

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
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2.2 Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024 se han obtenido a partir de los registros contables de la
Sociedad Dominante y de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién y han sido preparadas de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera detallado en la Nota 2.1 anterior, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada del Grupo Testa al
31 de diciembre de 2024 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han producido en el Grupo Testa durante el
ejercicio terminado en dicha fecha.

Dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacién de las cuentas anuales
consolidadas del Grupo Testa del ejercicio 2024 pueden diferir de los utilizados por algunas sociedades
integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y reclasificaciones
necesarios para homogenizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las NIIF adoptadas por la
Unidn Europea.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas anuales
consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién los principios y
normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

2.2.1 Adopcién de las Normas Internacionales de informacién Financiera efectivas a partir del 1 de enero de
2024

Durante el ejercicio anual 2024 han entrado en vigor las siguientes normas, modificaciones de normas e
interpretaciones, que, en caso de resultar de aplicacidn, han sido utilizadas por el Grupo Testa en la elaboracién
de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024:

Normas, Modificaciones e Aplicacion obligatoria
Interpretaciones Descripcién ejercicios iniciados a partir de:
Modificacion a la NIC 1 Clarificaciones respecto a la prestacién como

corrientes o no corrientes de pasivos, y en particular,

Clasificacién de pasivos como corrientes y no o = 1 de enero de 2024
corrientes y clasificacion de pasivos no aquellos condicionados al cumplimiento de
corrientes con covenants, covenants.
Madificacidn a la NIIF 16 Esta modificacidn aclara la contabilidad posterior de
Pasivo por arrendamiento en una venta con los pasivos por arrendamientos que surgen en las 1 de enero de 2024
arrendamiento posterior transacciones de venta y arrendamiento posterior.

Esta modificacién introduce requisitos de desglose

de informacién especificos de los acuerdos de
Modificacién a la NIC 7 y NIIF 7 fi N

inanciacién con proveedores y sus efectos en los

p ¥ 1 de enero de 2024

pasivos y flujos de efectivo de la empresa incluyendo
el riesgo de liquidez y gestion de los riesgos
asociados.

Acuerdos de financiacién con proveedores.

Estas normas y modificacianes no han tenido un impacto significativo en las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2024.

No existe ningtin principio contable o criterio de valoracién que, teniendo un efecto significativo en los estados
financieres consolidados, haya dejado de aplicarse.

{
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2.2.2 Normas no vigentes en el ejercicio 2024

Las siguientes normas no estaban en vigor en el ejercicio 2024, bien porque su fecha de efectividad es posterior
a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido atin adoptadas por la Unién Europea:

Normas, Modificaciones e Descripcién Aplicacién obligatoria
Interpretaciones ejercicios iniciados a
partir de:
Modificacion a la NIC 21 Esta modificacidn establece un enfoque que especifica cuando una 1de enero de 2025 (1)

moneda puede ser intercambiada por otra, y en caso de no serlo,

Ausencia de convertibllidad la determinacion del tipo de cambio a utilizar.

Modificacién a la NHF 7 y NIIF 9 Esta modificacidn aclara los criterios para la clasificacidn de ciertos 1 de enero de 2026
activos financieros, asi como, los criterios para la baja de pasivos
financieros liquidados a través de sistemas de pago electrénico.
Adicionalmente, introduce requerimientos de desglose

Clasificacion y Valoracion de
instrumentos financieros

adicionales.
Mejoras anuales (vol.11) El objetivo de estas mejoras es la calidad de las normas, 1 de enero de 2026
| modificando las NIIF existentes para aclarar o corregir aspectos
| menores.
NIF 18 El objetico de esta nueva norma es establecer los requerimientos

de presentacién y desglose de los estados financieros,

| Prestacién y desgloses de estados R
ydess reemplazando con ello la NIC 1, actualmente en vigor.

financieros

1 de enero de 2027

NIIF 19 El objetivo de esta nueva norma es detallar los desgloses que una 1 de enero de 2027
subsidiaria puede aplicar, opcionaimente, en la emisién de sus
estados financieros. '

Desgloses de subsidiarias sin
| contabilidad publica

(1) Yaaprobadas para su uso en la Unién Europea

A la fecha actual, el Grupo Testa esta evaluando los impactos que la aplicacion futura de las normas con fecha
de aplicacion obligatoria a partir de 1 de enero de 2025 podria tener en los estados financieros consolidados
una vez entren en vigor, si bien no se espera que dichos impactos puedan ser significativos.

2.3 Moneda funcional

El euro es la moneda en la que se presentan los estados financieros consolidados, por ser esta la moneda
funcional en el entorno en el que opera el Grupo Testa.

2.4 Comparacion de la informacién

La informacion contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2023 se presenta
Gnica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2024.

2.5 Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

La informacidn contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad del Consejo de
Administracion de Ia Sociedad Dominante.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo Testa correspondientes al ejercicio 2024 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccion del Grupo Testa y de las entidades consolidadas -
ratificadas posteriormente por sus érganos de administracion para cuantificar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:
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- El valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo Testa (véase Nota 5.2). El Grupo Testa ha
obtenido valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2024.

- Elvalor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.6).

- El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario {(véase Nota 23).

Cambios de estimacion

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible al 31 de
diciembre de 2024 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarias (al alza o a la baja) en préximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo
establecido en la NIC 8, de farma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la
correspondiente cuenta de resultados consolidada.

2.6 Principios de consalidacion aplicados

La consolidacion se ha realizado por el método de integracion global para todas aquellas sociedades sobre las
que se tiene la capacidad para ejercer control efectivo por tener mayoria de votos en sus érganos de
representacién y decisién y el poder de dirigir las politicas financieras y aperativas de la entidad; y mediante la
aplicacién del método de la participacidn, en los casos que procede, cuando se posee una influencia significativa
pero no se tiene la mayoria de votos, siendo la participacion superior al 20%. Al 31 de diciembre de 2024 y 2023
no hay ninguna sociedad integrada en el Grupo Testa bajo el método de la participacidn.

Con el objetivo de homogeneizar los principios y criterios contables de las sociedades del Grupo Testa a los de
la Sociedad Dominante se han realizado determinados ajustes de homogeneizacion, entre los que destacan la
aplicacién de los criterios de las Normas Internacionales de Informacién Financiera a todas las sociedades del
Grupo Testa.

No ha sido necesario ningln ajuste de homogeneizacién temporal ya que la fecha de cierre de todas las
sociedades del Grupo Testa es el 31 de diciembre de 2024.

2.6.1 Empresas dependientes

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Sociedad Dominante, directa o indirectamente,
a través de dependientes, ejerce control. La Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando
por su implicaciéon en ella esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene la capacidad de
influir en dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene el
poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir las actividades
relevantes. La Sociedad Dominante estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables por su
implicacién en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacién pueden variar
en funcién de la evolucidon econdmica de ia entidad.

Los estados financieros de las sociedades dependientes se consolidan con los de la Sociedad Dominante por
aplicacion de! método de integracién global. Consecuentemente, todos jos saldos y efectos de las transacciones
efectuadas entre las sociedades consolidadas que son significativos han sido eliminados en el proceso de
consolidacion.

La participacidn de terceros en el patrimonio y resultados del Grupo Testa se presentan respectivamente en los
capitulos “Socios externos” del estado de situacion financiera consolidado, de la cuenta de resuitados
consolidada y del estado del resultado global consolidado.
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Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen en la
cuenta de resultados consolidada desde la fecha efectiva de adquisicién o hasta la fecha efectiva de enajenacién,
segiin corresponda.

2.6.2 Operaciones entre empresas del Grupo Testa

En las transacciones entre sociedades consolidadas, se eliminan los resultados por operaciones internas,
difiriéndose hasta que se realizan frente a terceros ajenos al Grupo Testa. Los trabajos efectuados por el Grupo
Testa para su propio inmovilizado se reconocen por su coste de produccidn, elimindndose los resultados
intragrupo. Se han eliminado de los estados financieros consolidados, los créditos y débitos entre las sociedades
comprendidas en el conjunto consolidable, asi como los ingresos y gastos internos en dicho conjunto.

2.6.3 Diferencias de primera consolidacion

En la fecha de una adquisicidn, los activos y pasivos de una sociedad dependiente se calculan a sus valores
razonables en la fecha de adquisicion. Cualquier exceso del coste de adquisicidén con respecto a los valores
razonables de los activos identificables adquiridos y pasivos asumidos se reconoce como fondo de comercio.
Cuando existe un defecto del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos
identificables adquiridos y pasivos asumidos (es decir, descuento en la adquisicién), se revisan las valoraciones
de los activos y pasivos netos y, en su caso, dicho defecto se imputa a resultados en el periodo de adquisicién.

2.7 Correccion de errores contables

En la elaboracién de las presentes cuentas anuales consolidadas, no se han detectado errores que hayan
supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2023.

Cambios en el perimetro de consolidacién

Las sociedades que componen el Grupo Testa y sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2024 y 2023
junto con informacion relativa al método de consolidacidn se detallan en el Anexo | de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.

Durante los ejercicios 2024 y 2023 no se ha producido ninguna variacién en el perimetro de consolidacién.

Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de aplicacidn del resultado del ejercicio 2024 formulada por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante, pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros 4’

Base del reparto:

Resultado del ejercicio (Pérdidas) (54.495.600,43)
Aplicacién:
Resultados negativos de ejercicios anteriores: [ (54.495.600,43)
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En los dltimos 5 ejercicios la Sociedad Dominante ha distribuido los siguientes dividendos:

_ Miles de Euros
2024 2023 2022 2021 2020 |

Dividendos distribuidos - 10.685 - - -

El 29 de junio de 2023 la Junta General Ordinaria de accionistas de la Sociedad Dominante aprobd el reparto del
resultado positivo del ejercicio 2022 (11.872.295,2 euros), dando lugar a la distribucién de un dividendo de
10.685.065 euros. El importe de 1.187.229,52 euros, correspondiente al 10% del beneficio del ejercicio, fue
destinado, en cumplimiento de la normativa aplicable, a dotar la reserva legal de la Sociedad Dominante.

Normas de valoracién

Los principales principios, politicas contables y normas de valoracién aplicados por el Grupo Testa en la
elaboracién de estas cuentas anuales consolidadas y que cumplen con las NIIF vigentes a la fecha de las mismas
han sido los siguientes:

5.1 Activos intangibles e inmovilizado material

5.1.1 Activos intangibles

En este epigrafe se recogen principalmente las aplicaciones informaticas, que recoge el importe de los
programas de ordenador, adquiridos a terceros, y exclusivamente en aquellos casos en que estd prevista la
utilizacidn de los mismos durante varios afios.

Se contabilizan a su coste de adquisicién o produccién menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por
deterioro acumuladas existentes. Un activo intangible se reconocerd si y solo si es probable que genere
beneficios futuros al Grupo Testa y que su coste pueda ser valorado de forma fiable.

La amortizacién de estos elementos se realiza en funcién de su vida Util, que habitualmente es de cuatro afios.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un activo intangible se valoran como la diferencia entre los
recursos netos obtenidos de la enajenacion y el valor en libros del activo, y se registran enla cuenta de resuitados
separada consolidada cuando el activo es dado de baja.

5.1.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion, y
posteriormente se minora por fa correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida atil de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de amortizacién
anual calculados en funcién de los afios de vida Gtil estimada de los respectivos bienes, segtin el siguiente detallg:
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| Afios de Vida
Util Estimada

Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos proceso de informacién 4
Otro inmovilizado 4-8

Durante los ejercicios 2024 y 2023 el Grupo Testa ha realizado amortizaciones del inmovilizado material por
importe de 535 y 240 miles de euros, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo Testa no tenia inmovilizado material totalmente amortizado.

5.1.3 Deterioro de valor del inmovilizado intangible e inmovilizado material

En el caso de que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo Testa estima a través de andlisis de deterioro la
posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior
al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso.

Si se estima que el valor recuperable del activo es inferior a su importe en libros, el Grupo Testa reconoce una
pérdida por deterioro de valor en la cuenta de resultados consolidada. Si una pérdida por deterioro revierte
posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa hasta el limite del coste original por el que dicho
activo estuviera registrado con anterioridad al reconocimiento de dicha pérdida de valor.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 no existian indicios de pérdidas por deterioro del inmovilizado intangible y
material.

5.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias son inmuebles y derechos de superficie sobre inmuebles, incluidos aquellos en
curso o en desarrollo para uso futuro como inversion inmobiliaria, gue se mantienen total o parcialmente para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccidn o suministro de bienes o servicios,
o bien para fines administrativos del Grupo Testa.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del ejercicio y no son objeto
de amortizacion. Corresponden a los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien para
explotarios en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los
incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los beneficios o pérdidas derivados de variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversién se
incluyen en los resultados del periodo en que surgen.

Durante el periodo de ejecucidn de obras, se capitalizan los costes de ejecucién y los gastos financieros. En el
momento en que dicho activo entra en explotacidn, se registra a valor razonable.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo Testa determina periddicamente el valor razonable de los elementos de
inversiones inmobiliarias de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de
mercado de los elementos de propiedades de inversion a dicha fecha. Dicho valor razonable se determi
semestralmente tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por expertos inde
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La determinacidn del valor razonable de los activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos independientes
de acuerdo con los Estandares de Valoracidn y Tasacidn publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC). La metodologia utilizada para determinar el valor
razonable de los activos inmobiliarios se detalla en la Nota 7.

5.3 Arrendamientos

Un contrato es de arrendamiento si transmite el derecho de uso de un activo identificado por un periodo de
tiempo a cambio de una contraprestacion.

5.3.1 Arrendatario

Para un contrato que contiene un componente de arrendamiento y unc o mas componentes adicionales de
arrendamiento u otros que no son de arrendamiento, el Grupo Testa distribuira la contraprestacién del contrato
a cada componente del arrendamiento sobre la base de precio relativo independiente del componente del
arrendamiento y del precio agregado independiente de los componentes que no son arrendamiento.

El precio relativo independiente de los componentes de arrendamiento y que no son de arrendamiento se
determinaran sobre la base del precio que el arrendador, o un proveedor similar, cargaria de forma separada a
una entidad por ese componente, o por uno similar. Si no existe un precio observable independiente facilmente
disponible, el Grupo Testa estimara el precio independiente, maximizando el uso de informacién observable.

El Grupo Testa ha optado por no aplicar los requerimientos de reconocimiento y valoracion posterior que se
indica en la NIIF 16 a aquellos arrendamientos a corto plazo y en los que el activo subyacente es de bajo valor,
reconociendo los pagos por arrendamiento asociades con los arrendamientos como un gasto de forma lineal a
lo largo del plazo del arrendamiento.

Reconocimiento inicial

En la fecha de comienzo, un arrendatario reconocerd un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento. En la fecha de comienzo, un arrendatario medira un activo por derecho de uso al coste.

El coste del activo por derecho de uso comprendera:

a. el importe de la medicidn inicial del pasivo por arrendamiento, medido en la fecha de comienzo, al
valor presente de los pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en esa fecha. Los pagos por
arrendamiento se descontaran usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento, si esa tasa pudiera
determinarse ficilmente. Si esa tasa no puede determinarse facilmente, el arrendatario utilizara la tasa
incremental por préstamos del arrendatario.

b. los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de comienzo, menos los incentivos
de arrendamiento recibidos;

c. los costes directos iniciales incurridos por el arrendatario; y

d. una estimacidén de los costes a incurrir por el arrendatario al desmantelar y eliminar el activo
subyacente, restaurando el lugar en el que esta ubicado o restaurar el activo subyacente a la condicién
requerida por los términos y condiciones del arrendamiento, a menos que se incurra en esos costes para
producir inventarios. El arrendatario podrfa incurrir en obligaciones a consecuencia de esos costes ya se
en la fecha de comienzo o como una consecuencia de haber usado el activo subyacent%?:mf

periodo concreto.
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Medicidn posterior del activo por derecho de uso

Después de la fecha de comienzo, el Grupo Testa medird su activo por derecho de uso aplicando el modelo del
costo, a menos que aplique el modelo del valor razonable de la NIC 40 “Propiedades de Inversién” a sus
propiedades de inversion y derechos de uso que cumplan con la definicién de propiedades de inversién, (véase
Nota 5.2). Si el derecho de uso de los activos se relaciona con una clase de propiedades, planta y equipo a la que
el arrendatario aplica el modelo de revaluacién de la NIC 16, éste podria optar por utilizar ese modelo de
revaluacién para todos los activos por derecho de uso de activos relacionados con esa clase de propiedades,
planta y equipo.

Medicién posterior del pasivo por arrendamiento

Después de la fecha de comienzo, el Grupo Testa medira un pasivo por arrendamiento:
a. incrementando el importe en libros para reflejar el interés sobre el pasivo por arrendamiento;
b. reduciendo el importe en libros para reflejar los pagos por arrendamiento realizados; y

c. midiendo nuevamente el importe en libros para reflejar las nuevas mediciones o modificaciones del
arrendamiento y también para reflejar los pagos por arrendamiento fijos en esencia que hayan sido
revisados.

5.3.2 Arrendador

Un arrendador clasificard cada uno de los arrendamientos como un arrendamiento operativo o un
arrendamiento financiero.

Un arrendamiento se clasificard como financiero cuando transfiera sustancialmente todos los riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad de un activo subyacente. Un arrendamiento se clasificard como operativo si no
transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad de un activo subyacente.

Arrendamientos operativos

Un arrendador reconocera los pagos por arrendamiento procedentes de los arrendamientos operativos como
ingresos de forma lineal o de acuerdo con otra base sistemdtica. El arrendador aplicara otra base sistematica si
ésta es mds representativa de la estructura con la que se disminuye el beneficio del uso del activo subyacente.

El Grupo Testa reconocera como un gasto los costes, incluyendo la depreciacién, incurridos para obtener los
ingresos del arrendamiento. Asimismo, afiadird los costes directos iniciales incurridos para obtener un
arrendamiento operativo al importe en libros del activo subyacente y reconocerd dichos costes como gasto a lo
largo de la duracion de arrendamiento, sobre la misma base que los ingresos del arrendamiento.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo Testa no mantiene arrendamientos de caracter financiero.
5.4 Instrumentos financieros

Activos financieros
Los instrumentos financieros se reconocen cuando el Grupo Testa se convierte en una parte obligada del
contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo. Desde el 1 de enero de 2018 el Grupo Testa

clasifica sus activos financieros conforme lo desarrollado en la NIIF 9 “Instrumentos Financieros".

El criterio de clasificacién de los activos financieros dependerd tanto del modo en que una entidad gesk
instrumentos financieros (su modelo de negocio) como de la existencia y caracteristicas de los flujos de.e
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contractuales de los activos financieros. Con base en lo anterior, el activo se medira a coste amortizado, a valor
razonable con cambios en otro resultado integral o a valor razonable con cambios en el resultado del periodo,
de la siguiente forma:

- Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de cobrar flujos de
efectivo contractuales y, segin las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas
especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal, el
activo financiero se valorard al coste amortizado.

- Siel modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencién de flujos de efectivo contractuales como
su venta y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del principal mds intereses sobre dicho principal, los activos
financieros se valoraran a su valor razonable con cambios en otro resultado integral {patrimonio).

Fuera de estos escenarios, el resto de los activos se valoraran a valor razonable con cambios en resultados. Todos
los instrumentos de patrimonio (por ejemplo, acciones) se valoran por defecto en esta categoria. Esto es asi
porque sus flujos contractuales no cumplen con la caracteristica de ser solo pagos de principal e intereses. Los
derivados financieros también se clasifican como activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados, a menos que se designen como instrumentos de cobertura.

Las politicas contables aplicables a los activos financieros del Grupo son:

1. Activos financieros a coste amortizado: estos activos se registran, en términos generales, inicialmente al
valor razonable de la contraprestacién entregada mds los costes de la transaccién que sean directamente
atribuibles. Posteriormente a su reconacimiento inicial, se registran por su coste amortizado de acuerdo
con el método del tipo de interés efectivo. Dicho coste amortizado se verd reducido por cualquier pérdida
por deterioro. Se reconoceran en la cuenta de resultados consolidada del periodo cuando el activo
financiero se dé de baja o se haya deteriorado, o por diferencias de cambio. Los intereses calculados
usando el método del tipo de interés efectivo se reconocen en la cuenta de resultados en el epigrafe de
“ingresos financieros”.

2. Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados: los activos financieros a valor razonable
con cambios en resultados se reconocen inicial y posteriormente a valor razonable, sin incluir los costes
de transaccién, que se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias. Las ganancias o pérdidas procedentes
de cambios en el valor razonable se presentan en la cuenta de resultados dentro del epigrafe “Variaciones
del valor razonable de instrumentos financieros” en el periodo en que se originaron. Cualquier interés
también se lleva a resultados financieros.

Deterioros de activos financieros

El modelo de deterioro es aplicable a los activos financieros valorados a coste amortizado que incluyen la partida
de “Clientes y otras cuentas a cobrar”, fundamentalmente.

El modelo de deterioro de valor se basa en un enfoque dual de valoracién, bajo el cual habra una provisién por
deterioro basada en las pérdidas esperadas de los préximos 12 meses o basada en las pérdidas esperadas
durante toda la vida del activo. El hecho que determina el paso del primer enfoque al segundo es que se
produzca un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

El deterioro de las cuentas a cobrar del Grupo Testa no es significativo, teniendo en cuenta que el riesgo de
fallido es inferior al 1% de la facturacién y que el Grupo Testa dispone de las fianzas entregadas por los inquilinos

como garantia de su crédito. {
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Pasivos financieros

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo Testa son pasivos financieros a
vencimiento que se valoran a su coste amortizado. Los pasivos financieros mantenidos por las sociedades del
Grupo Testa se clasifican como:

1. Préstamos bancarios y otros préstamos: los préstamos obtenidos de entidades bancarias y otras entidades
prestamistas, se registran fundamentalmente por el importe recibido, neto de los costes incurridos en la
transaccién.

Posteriormente, las deudas financieras se valoran a su coste amortizado. Cualquier diferencia entre los
ingresos obtenidos {netos de los costes de la transaccidn) y el valor de reembolso se reconoce en resultados
durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

La deuda financiera se da de baja del estado de situacién financiero consolidado cuando Ia obligacién
especificada en el contrato se ha pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de
un pasivo financiero que se ha cancelado o cedido a otra parte y la contraprestacién pagada, incluyendo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en el resultado del ejercicio
como otros ingresos o gastos financieros.

El intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo Testa y la contraparte o las modificaciones
sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan como una cancelacién de! pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos tengan
condiciones sustancialmente diferentes. El Grupo Testa considera que las condiciones son sustancialmente
diferentes si el valor actual de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comision pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizando para hacer el descuento el tipo
de interés efectivo original, difiere al menos en un 10 por ciento del valor actual descontado de los flujos
de efectivo que todavia resten del pasivo financiero original.

Si el intercambio se registra como una cancelacion del pasivo financiero original, los costes o comisiones
se reconocen en la cuenta de resultados consolidada formando parte del resultado de la misma. En el caso
de que se determine que los nuevos términos o modificaciones de un pasivo financiero no sean
sustancialmente distintos a los existentes y por lo tanto se determine que la modificacién no es sustancial,
el pasivo financiero existente no se dara de baja en cuentas. El Grupo Testa recalculari el importe en libros
bruto del pasivo financiero y reconocera en el resultado del ejercicio una pérdida o ganancia por
madificacion. El importe en libros bruto del pasivo financiero se volverd a calcular como el valor actual de
los flujos de efectivo contractuales renegociados o modificados descontados al tipo de interés efectivo
original del pasivo financiero.

2. Acreedores comerciales v otras cuentas por pagar: las cuentas a pagar originadas por operaciones de
trafico se registran inicialmente a valor razonable y, posteriormente, son valoradas a coste amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

El Grupo Testa da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

5.5 Instrumentos financieros derivados y contabilizacién de operaciones de coberturas

El Grupo Testa utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son de
variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones el Grupo Testa contrata instrumentos
financieros de cobertura de flujos de efectivo.

Alinicio de la relacién de cobertura, el Grupo Testa documenta la relacién econdmica entre los instrumentos de
cobertura y las partidas cubiertas, incluyendo si se espera que los cambios en los flujos de efective oS
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instrumentos de cobertura compensen los cambios en los flujos de efectivo de las partidas cubiertas. El Grupo
Testa documenta su objetivo de gestién del riesgo y estrategia para emprender sus transacciones de cobertura.

En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida del instrumento de cobertura que se haya
determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en el patrimonio neto, imputdndose en la
cuenta de resultados en el mismo periodo en que el elemento que estd siendo objeto de cobertura afecta al
resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccién prevista que termine en el reconocimiento de
un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluiran en el
coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

Por su parte, la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en el resultado del ejercicio consolidado dentro de
otras ganancias / (pérdidas).

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulados, correspondientes al instrumento de cobertura que haya sido
registrado en el patrimonio neto, se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacién
prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacién que estd siendo objeto de cobertura, los beneficios
o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se transfieren a los resultados netos del

periodo.

El valor razonable de los diferentes instrumentos financieros derivados se calcula de acuerdo con las técnicas de
valoracion descritas en la Nota 5.6 siguiente.

5.6 Técnicas de valoracion e hipdtesis aplicables para la medicion del valor razonable

Los valores razonables de los activos, pasivos financieros e inversiones inmobiliarias se determinan de la
siguiente forma:

- Los valores razonables de activos y pasivos financieros con los términos y condiciones estandar y que se
negocian en los mercados activos y liquidos se determinan con referencia a los precios cotizados en el

mercado.

- El valor razonable de otros activos financieros y pasivos financieros (excluidos los instrumentos
derivados) se determinan de acuerdo con los modelos de valoracién generalmente aceptados sobre la
base de descuento de flujos de caja utilizando los precios de transacciones abservables del mercado y las
cotizaciones de contribuidores para instrumentos similares.

- Para la determinacién dei valor razonable de los derivados de tipo de interés se calcula actualizando las
liquidaciones futuras entre el tipo fijo y el variable, segun los tipos de interés implicitos de mercado,
obtenidos a partir de las curvas de tipos “swap” a largo plazo. Se utiliza la volatilidad implicita para el
célculo mediante férmulas de valoracién de opciones, de los valores razonables de limites superiores e
inferiores (“caps” y “floors”).

- Ladeterminacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias se detalla en el Nota 7.

Asimismo, en la valoracién de los instrumentos financieros derivados, ha de eliminarse eficazmente el riesgo
inherente al elemento o posicién cubierto durante todo el plazo previsto de cobertura y tiene que haberse
documentade adecuadamente que la contratacién del derivado financiero tuvo lugar especificamente para
servir de cobertura de determinados saldos o transacciones y la forma en gue se pensaba conseguir y medir esa
cobertura eficaz. Adicionalmente, el riesgo inherente requiere incluir en la valoracidn de los derivados, el riesgo
de crédito de las partes que participan en el contrato, tanto el riesgo propio como de la contraparte. La
metodologia aplicada por el Grupo Testa ha sido la del descuento de flujos considerando una tasa de dfm
afectada por el riesgo propio del Grupo Testa. )
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Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a valor razonable, se
clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es observable.

- Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

- Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” {que no sean los precios cotizados incluidos en el
nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es

decir, derivados de los precios).

- Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracién, que incluyen “inputs” para el activo o pasivo que
no se basan en datos de mercado observables (“inputs” no observables).

Los activos y pasivos financieros del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2024 valorados a valor razonable son los
siguientes:

Ejercicio 2024

Miles de Euros

Nivel 1 Nivel2 | Nivel3 | Total
|

Inversiones inmobiliarias - - ‘ 2.621,580| 2.621.580
Derivados - 12.345| - 12.345|

- : 12.345| 2.621.580| 2.633.925|

Ejercicio 2023
- Miles de Furos
- Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones inmobiliarias - - 2.723.731| 2.723.731
Derivados - 37.398 - 37.398
- 37.398| 2.723.731| 2.761.129

En las Notas 7 y 13 se incluye informacidn relativa a la determinacién del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias e instrumentos financieros derivados, conforme a las técnicas de valoracién que se describen en
dichas Notas.

5.7 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio neto de la Sociedad
Dominante, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Dominante se registran en el patrimonio neto por el
importe recibido, neto de los gastos de emisidn.

La adquisicién por el Grupo Testa de instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante se presenta por el
coste de adquisicion de forma separada como una minoracién del patrimonio neto en el estado de situacién
financiera consolidado, con independencia del motivo que justificd su adquisicién. En las transacciones

realizadas con instrumentos de patrimonio propio no se reconoce ningln resultado,
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La amortizacién posterior de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante, da lugar a una reduccidn
de capital por el importe del nominal de dichas acciones y la diferencia positiva o negativa entre el precio de
adquisicién y el nominal de las acciones se carga o abona a cuentas de reservas.

Los costes de transaccién relacionados con instrumentos de patrimonio propio se registran como una
minoracién del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

5.8 Distribuciones a accionistas

Los dividendos pueden abonarse en efectivo o en especie y se reconocen como una reduccién de patrimonio
neto en el momento en el que tiene lugar su aprobacién por la Junta General de Accionistas.

La Sociedad Dominante esta acogida al régimen especial de las SOCIMI. Segun lo establecido en el Articulo 6 de
la Ley SOCIMI, las sociedades que hayan optado por el régimen fiscal especial estaran obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la
conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Por otro lado, tal y como indica la Ley SOCIMI, la Sociedad Dominante debera distribuir como dividendos:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones
realizadas, una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 2 del Articulo 3 de la Ley SOCIMI,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
junto con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si
los elementos objeto de reinversidn se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios
deberén distribuirse en su totalidad junto con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
gue se han transmitido. La obligacidn de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en
dicha Ley.

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

5.9 Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

El Grupo Testa clasifica en este epigrafe el efectivo y aquellas inversiones a corto plazo de gran liquidez que son
facilmente convertibles en efectivo, siendo el plazo de la inversidn inferior a tres meses, y que no estan sujetos
a un riesgo relevante de cambios en su valor.

5.10 Provisiones

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante en la formulacién de las cuentas anuales consolidadas
diferencia entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuy

cancelacién es probable gue origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminado 3
a su importe y/o momento de cancelacién.
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- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o méas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo Testa.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima probable
gue se tenga que atender la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros
consolidados, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada adjunta, en la
medida en que no sean considerados como remotos.

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

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

5.11 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes o servicios que los mismaos
representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se valoran por el
importe monetario recibido o, en su caso, por el valor razonable de la contraprestacion recibida, o que se espera
recibir, y que salvo evidencia en contrario sera el precio acordado deducido cualquier descuento, impuestos y
los intereses incorporados al nominal de los créditos. Se incluird en la valoracién de los ingresos la mejor
estimacidn de la contraprestacién variable cuando no se considera altamente probable su reversién.

El reconocimiento de los ingresos se produce cuando {0 a medida que) se produce la transferencia al cliente del
control sobre los bienes o servicios comprometidos.

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

La actividad principal de las sociedades que forman el Grupo Testa es la explotacién de edificios residenciales en
régimen de alquiler. Los ingresos ordinarios del Grupo Testa provienen principalmente del arrendamiento a
terceros de dichos activos inmobiliarios.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen considerando
el grado de realizacién de la prestacion a la fecha de cierre cuando el resultado de la transaccién puede ser
estimado con fiabilidad. Los ingresos por arrendamientos del Grupo Testa son reconocidos por las sociedades
de forma mensual de acuerdo con las condiciones y cantidades pactadas en los diferentes contratos con los
arrendatarios. Estos ingresos solo son reconocidos cuando pueden ser valorados con fiabilidad y es probable
que se reciban los beneficios econémicos derivados del arrendamiento.

En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, los ingresos
sélo se reconocen hasta el limite de los gastos reconacidos que san recuperables.

Los descuentos (carencias de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se registran en el momento en que

es probable que se.van a cumplir las condiciones que determinan su concesién como una reduccién de los
ingresos por ventas.
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El reconocimiento de los descuentos se registra contablemente linealizando el importe total de la carencia de
renta o bonificacién a lo largo de todos los periodos en los que el contrato del inquilino estd en vigor. En caso
de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o
bonificacién pendiente se registrard en el ltimo periodo antes de la conclusion del contrato.

Los gastos de comunidad gue se refacturan a los arrendatarios se presentan netos de otros gastos de
explotacion.

5.12 Impuesto sobre las ganancias

5.12.1 Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

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

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

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo para
aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de comercio cuya
amortizacidn no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en
operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Por su parte, los activos por impuesto diferido sélo se reconocen en la medida en que se considere probable que
la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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

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

5.12.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por ciento en el Impuesto sobre Sociedades, siempre
que se cumplan determinados requisitos (Nota 1). Entre ellos, merece la pena destacar la necesidad de que su
activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento y
adquiridos en plena propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos reguisit#s de
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procedentes de la participacion en entidades de similares caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto
se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos.

Tal y como establece el articulo 9 de la SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de gravamen especial del
19 por ciento sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando
dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo efectivo de gravamen inferior
al 10 por ciento. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este
sentido, el Grupo Testa tiene establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por
parte de los accionistas de su tributacidn procediendo, en su caso, a retener el 19% del importe del dividendo
distribuido a los accionistas que no cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, el Grupo Testa esta
sometido a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en cada
ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucién y sélo en la parte que proceda de rentas que no
hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendré la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

5.13 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, las sociedades del Grupo Testa estén obligadas al pago de indemnizaciones
a aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales sin causa
justificada. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién razonable se registran
como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decisién del despido. En las cuentas anuales consolidadas al 31
de diciembre de 2024 no se han registrado provisidn alguna por este concepto, ya que no estdn previstas
situaciones de esta naturaleza.

5.14 Activos y pasivos corrientes

El Grupo Testa presenta el estado de situacién financiera consolidado clasificando activos y pasivos entre
corriente y no corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:

- los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacién del Grupo Testa, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacidn, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce meses
posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros medios liquidos equivalentes, excepto en
aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos
dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la explotacion
del Grupo Testa, se mantienen fundamentalmente para su negociacidn, se tienen que liquidar dentro del
periodo de doce meses desde la fecha de cierre o el Grupo Testa no tiene el derecho incondicional para
aplazar la cancelacidn de los pasivos durante los doce meses siguientes a la fecha de cierre.

- Losinstrumentos financieros derivados, que no se mantienen con fines de negociacidn, se clasifican como
corrientes o no corrientes atendiendo al plazo de vencimiento o de liquidacién periédica de los mismos.

5.15 Informacion financiera por segmentos

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo Testa que desarrolla actividades de cio fE las
que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de explotacion son%evi
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forma regular por la maxima autoridad en la toma de decisiones de explotacion del Grupo Testa, para decidir
sobre los recursos que deben asignarse al segmento para evaluar su rendimiento y en relacion con el cual se
dispone de informacion financiera diferenciada.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante considera que el Grupo Testa tiene como linico negocio
la prestacién de servicios de arrendamiento de viviendas, situadas todas ellas en territorio espafiol, por lo tantc,
toda la actividad que presta el Grupo Testa configura un dnico segmento operativo de negocio.

5.16 Beneficio bdsico por accién

El beneficio basico por accién se calcula como el cociente entre el beneficio neto del ejercicio atribuible a la
Sociedad Dominante vy el niimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante dicho
gjercicio, sin incluir el nimero medio de acciones de la Sociedad Dominante en cartera de las sociedades del

Grupo Testa.

5.17 Beneficio diluido por accién

El beneficio por accién diluido se calcula ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a los tenedores de
instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir,
como si se hubiera llevado a cabo la conversidn de todas las acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

La Sociedad Dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

5.18 Medioambiente

El Grupo Testa realiza operaciones cuyo propdsito principal es prevenir, reducir o reparar el dafio que como
resultado de sus actividades pueda producir sobre el medio ambiente.

Los gastos derivados de las actividades medioambientales se reconocen como gastos de explotacién en el
ejercicio en el que se incurren.

En la Nota 22, informacién sobre el medio ambiente, de la presente memoria consolidada se incluye la estrategia
medioambiental definida por el Grupo Testa donde se describen las principales cuestiones medioambientales
implementadas.

5,19 Estados de flujos de efectivo consolidados

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

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

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo Testa consolidado,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacién.

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

4. Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del paf:&mf
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.
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Activos intangibles

El movimiento de los ejercicios 2024 y 2023 del epigrafe inmovilizado intangible es el siguiente:

Ejercicio 2024
Miles de Eur:o_g ] |
Adiciones/
31-12-2023 | Dotaciones | 31-12-2024
Coste:
Aplicaciones informaticas 8.976 3.306 12.282
Amortizacidn acumulada: |
Aplicaciones informaticas (3.144) (1.765) | (4.909)
Total inmovilizado intangible 5.832 1.541 7.373
Ejercicio 2023
Miles de Euros '
Adiciones/ |
e 31-12-2022 | Dotaciones | 31-12-2023 |
Coste: |
Aplicaciones informaticas 5.666 3.310 8.976
Amortizacién acumulada:
Aplicaciones informaticas (1.856) (1.288) (3.144)
Total inmovilizado intangible 3.810 2.022 5.832

En el ejercicio 2024 Testa Homes, S.L. ha registrado 3.306 miles de euros como consecuencia de las mejoras

realizadas en los diferentes sistemas informaticos (3.310 miles de euros en el ejercicio 2023).

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo Testa cuenta con inmovilizado intangible completamente

amortizado por un total de 982 miles de euros.

El Grupo Testa al 31 de diciembre del 2024, no mantiene compromisos de compra en firme de activos

intangibles. En el ejercicio 2024 no se han capitalizado gastos financieros.

Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2024 y 2023 se muestran a continuacién.

Ejercicio 2024

Miles de Euros

Variacién de
valor de las
inversiones
- N 31-12-2023 Adiciones Bajas | inmobiliarias | 31-12-2024
Inmuebles para arrendamiento 2.723.731 _15.333 (183.361) 65.877 2.621.580
Inversiones inmobiliarias 2.723.731 15.333 (183.361)'J 65.877 2.621.580
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Ejercicio 2023

Miles de Euros

Variaciéon de

valor de las
inversiones
31-12-2022 Adiciones Bajas inmobiliarias | 31-12-2023
Inmuebles para arrendamiento 2.874.574 23.153 {(133.075) (40.921) 2.723.731
Inversiones inmobiliarias 2.874.574 23.153 (133.075) (40.921) 2.723.731

Inmuebles para arrendamiento
Los principales movimientos realizados durante los ejercicios 2024 y 2023 se corresponden con:

- Inversiones realizadas en mejoras de los activos por un importe de 15.333 miles de euros (23.153 miles de
euros en 2023).

- Ventas de determinados activos no estratégicos por un total de 183.361 miles de euros que han generado
un resultado positivo por un total de 68 miles de euros registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de resultados consolidada adjunta (128.629 miles de euros
generando una pérdida de 4.446 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a valor razonable. Como consecuencia de la valoracidn
realizada de la totalidad de la cartera por parte de un experto independiente, el Grupo Testa ha reconocido un
ingreso por un total de 65.877 miles de euros a 31 de diciembre de 2024.

Es politica del Grupo Testa contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura
a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2024, los miembros del
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante estiman que no existe déficit de cobertura alguno
relacionado con dichos riesgos.

El Grupo Testa al 31 de diciembre del 2024, no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En el ejercicio 2024 no se han capitalizado gastos financieros.

A 31 de diciembre de 2024 el Grupo Testa, tiene como garantia hipotecaria del préstamo sindicado {véase Nota
13) la totalidad de las inversiones inmobiliarias.

Al 31 de diciembre de 2024, e} Grupo Testa explotaba en este epigrafe 793.012 metros cuadrados de superficie
bruta alquilable de viviendas, y 37.168 metros cuadrados de superficie bruta comercial, con un grado de
ocupacién del 92,7%.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, la distribucion geografica de la superficie bruta alquilable es la siguiente:

Ejercicio 2024

Metros cuadrados
Superficie bruta alquilable

" Com. Islas Com. Islas ] Resto %
Madrid Baleares | Valenciana | Canarias Catalufia Galicia Espafia Total Qcupacién
Inversiones inmobiliarias 390.463 53.590 49,978 53.216 42.087 31.785 209.060 830.180 92,7%
% Peso 47% 6% 6% 6% 5% 496 25% 100%
- T |

A
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Ejercicio 2023

Metros cuadrados 3 o
B _Superﬁcie bruta alquilable - ]
Com. Istas Com. Islas | | Resto | %
[ Madrid Baleares | Valenciana | Canarias | Cataluiia Galicia | Espafia | Total QOcupacion
|
|
Inversiones inmobiliarias 424,158 54.781 53.856 53.345 48.674 36.845 230,145 901.804 90%
% Peso 47% 6% 6% 6% 5% 4% 26% 100%

Ingresos y gastos relacionados

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024 los ingresos derivados de rentas provenientes de las
inversiones inmobiliarias ascienden a 101.621 miles de euros (97.499 miles de euros a 31 de diciembre de 2023)
(véase Nota 18.1), y los gastos netos de explotacién por los conceptos relacionados con las mismas ascienden a
15.019 miles de euros {17.266 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

. w2

Medicion del valor razonable y sensibilidad

Todas las propiedades de inversidn alquiladas o que estén previstas alquilar en régimen de arrendamiento
operativo se clasifican como inversiones inmobiliarias.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo Testa determina periddicamente el valor razonable de los elementos de
inversiones inmobiliarias de forma que, al cierre de cada ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de
mercado de los elementos de propiedades de inversién a dicha fecha. Dicho valor razonable se determina
anualmente tomando como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2024 y 2023, calculado
en funcién de valoraciones realizadas por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., cuyo informe de valoracidn
ha sido emitido con fecha 27 de febrero de 2025, asciende a 2.621.580 miles de euros {2.723.731 miles de euros
al 31 de diciembre de 2023). La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracidn y
Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estdndares de
Valoracién (IVSC), utitizando al 31 de diciembre de 2024 el método del descuento de fiujos de caja aplicando el
supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversién,
consiste en la preparacién de 10 afios de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada activo que luego
se actualizara a la fecha del estado de situacién financiera consolidado, mediante una tasa de descuento de
mercado. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap
rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados
mediante el cdlculo y el andlisis de la capitalizacién de rendimiento que estd implicito en esos valores. Las
proyecciones estdn destinadas a reflejar la mejor estimacién sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos
inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado nacional y las
condiciones del mercado institucional.

En cualquier caso, considerando la situacion del mercado patrimonial y los posibles efectos que podria tener un
empeoramientio de las principales variables macroecondmicas, podrian ponerse de manifiesto diferencias
significativas entre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad y el valor de realizacién
efectivo de las mismas.

Los honorarios pagados por el Grupo Testa a las sociedades de valoracidn por las valoraciones al 31 de diciembre

de 2024 y 2023 son como siguen:
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Miles de Euros
2024 2023
Por servicios de valoracién 148 164
148 164

Desgloses sobre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias

El detalle de los activos a valor razonable y la jerarquia en la que estan clasificados es como sigue:

Ejercicio 2024
Miles de Euros
Total Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Valoraciones a valor razonable recurrentes 2.621.580 - - 2.621.580
Inversiones inmaobiliarias:
Viviendas 2.621.580 - - 2.621.580
Total activos valorados a valor razonable de forma recurrente 2.621.580 - - 2.621.580
Ejercicio 2023
o Miles de Euros
- Total Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Valoraciones a valor razonable recurrentes 2.723.731 - - 2.723.731
Inversiones inmobiliarias:
Viviendas B 2.723.731 - - 2.723.731
Total activos valorados a valor razonable de forma recurrente 2.723.731 - - 2.723.731

Durante los ejercicios 2024 y 2023 no se han producido traspasos de activos entre los diferentes niveles.

En relacidn con la determinacidn del valor razonable de las inversiones inmaobiliarias, los datos de entrada no
observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable se corresponden con las rentas de
arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“exit yield”) y |a tasa utilizada para el descuento de los flujos de caja
de las proyecciones. A continuacién, se muestra informacién cuantitativa sobre los datos de entrada no
observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable.

Renta Media de Mercado (€/m2/mes)

Ejercicio 2024
Comunidades Auténomas | Tasa de Descuento (%) | Exit Yield (%)
Madrid 5,84% 4,11%
Catalufia 5,81% 4,17%
Islas Baleares 6,33% 4,46%
Galicia 6,77% 4,83%
Comunidad Valenciana 6,23% 451%
Pais Vasco 5,50% 5,21%
Canatias 7,73% 5,77%
Resto de comunidades 6,80% 4,92%

14,79
13,70
12,19
7,10
9,93
19,55
9,35
8,63

.
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Ejercicio 2023

Comunidades Autdnomas | Tasa de Descuento (%) | Exit Yield (%) | Renta Media de Mercado (€/m2/mes) |
|

Madrid 5,78% 4,08% 13,89

Catalufia 5,85% 4,20% 12,93

Islas Baleares 6,21% 4,36% 11,36

Galicia 6,66% 4,78% 6,42

Comunidad Valenciana 6,17% 4,52% 9,22

Pais Vasco 5,25% 5,14% 15,55

Canarias 7,52% 5,54% 8,71

Resto de comunidades 6,62% 4,86% 8,06

El efecto en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, de la variacion de un cuarto, medio y un de punto
en las tasas de descuento exigida, seria el siguiente:

Ejercicio 2024
- Miles de Euros
Activo _ Resultado Neto Consolidado
- 0,25% 0,50% 1% | 025% 050% | 1%
|
Aumento de la tasa de descuento (51.449) (101.666)| (198.495) (51.449)| (101.666)| (198.495)
Disminucién de la tasa de descuento 52.742 106.793 218.936 52.742 106.793| 218.936
Ejercicio 2023
- _ Miles de Euros
Activo Resultado Neto Consolidado
0,25% 0,50% 1% 0,25% 0,50% 1%
Aumento de la tasa de descuento (53.749) (106.195)| (207.318) (53.749)| (106.195) (207.318)
Disminucidn de la tasa de descuento 55.054 111.507 228.674 55.054 111.507 674

El efecto en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la variacion de un 1%, 5% y 10% en las rentas

consideradas seria el siguiente:

Ejercicio 2024

Aumento de las rentas
Disminucién de las rentas

Miles de Euros o
Activo Resultado Neto Consolidado
1% 5% | 10% 1% 5% 10%
22.659 112.331 221,209 22.659 112.331 221.209
| (22.521)|  (112.296)|  (224.255) (22.521)|  (112.296)| (224.255)
1
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Ejercicio 2023

Miles de Euros
Activo _Resultado Neto Consolidado
1% 5% 10% 1% 5% 10%
Aumento de las rentas 23.988 119.531 238.347 23,988 119.531 238.347
Disminucion de las rentas (23.944) {119.839) {(230.630) (23.944) {119.839) {230.630)

El efecto en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, de |a variacién de un cuarto y medio punto en las
Exit Yield, consideradas, en el supuesto basado en rentabilidad calculadas como el resultado de dividir el ingreso
operativo neto del dltimo afio del periodo analizado entre el valor de salida estimado, seria el siguiente:

Efercicio 2024
Miles de Euros __
Resultado Neto
Activo Consolidado
B 0,25% 0,50% 0,25% 0,50%
Aumento de la Exit Yield (99.664) (188.570) (99.664) (188.570)
Disminucidn de la Exit Yield 112.231 240.525 112.231 240.525
Ejercicio 2023
Miles de Euros
Resultado Neto
Activa Consolidado
0,25% 0,50% 0,25% 0,50%
Aumento de la Exit Yield (104.987) (119.041) (104.987) (119.041)
Disminucion de la Exit Yield 118.856 253.963 118.856 253.963

. ___Arrendamientos

a) Arrendamientos como arrendatario

Ei Grupo Testa en su posicidn de arrendatario, tiene como cuotas por arrendamiento mas significativas las
correspondientes a las oficinas de la sociedad Testa Homes situadas en Calle Santiago de Compostela 94, 32
planta, Madrid, con vencimiento 29 de febrero de 2028, El resto de arrendamientos son a corto plazo y de bajo
valor, y tras el anilisis realizado de la aplicacién de la NIIF 16, los reconoce como un gasto lineal a lo largo del
plazo del arrendamiento.

b) Arrendamientos operativos como arrendador
Al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 el Grupo Testa tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas

de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas

contractualmente: q’_"
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| | Miles de Euros - |
Cuotas Minimas 2024 | 2023 ‘

|Menos de un afio 104.535 98.652
Entre uno y cinco afios 359.050 387.401
Mas de cinco afios B 54.563 59.709|
518.148 545.762]

El importe de las cuotas de arrendamiento operativo, asi como la repercusidn de gastos comunes reconocidas
respectivamente como ingreso en el ejercicio 2024 y 2023 son los siguiente:

| Miles de Euros
. | 2024 2023
Rentas devengadas por arrendamiento (Véase Nota 18.1) 101.621 97.499
Repercusidn gastos comunes 5497| 4.017
107.118

101.516

La repercusion de gastos a los arrendatarios de los ejercicios 2024 y 2023 se presenta en la cuenta de resultados
consolidada minorando el epigrafe donde se registra el gasto que se repercute.

Dentro de este epigrafe del estado de situacidn financiera consolidado se incluyen principaimente las fianzas
depositadas por el Grupo Testa y constituidas en concepto de garantia de los contratos de alquiler con los
inquilinos cuyo saldo al 31 de diciembre de 2024 y 2023 asciende a 7.503 y 7.568 miles de euros,

9. Otros activos financieros a largo plazo
respectivamente (Nota 14).
10. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los
siguientes conceptos:

Miles de Euros I
2024 | 2023

Clientes por ventas y prestacién de servicios 7.962 6.984
Clientes, empresas vinculadas (Véase Nota 19.2) 380 115
Deudores varios 4 -
Deterioro de clientes por ventas y prestacién de servicios (6.653) (5.901)
Otros créditos con las Administraciones Publicas {(Nota 16) | 40| 502|
B 1.733| 1.700

Con caracter general, estas cuentas a cobrar no devengan tipo de interés alguno y se cobran una vez emitida la
correspondiente factura.

El Grupo Testa analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provisién por deterioro correspondiente. El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante considera que
el importe de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

oD

El movimiento de la provisién por deterioro del ejercicio 2024 ha sido el siguiente:
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Miles de
Euros
Saldo al 31 de diciembre de 2023 5.901
Dotaciones (Nota 18.3) 1.532
Reversién (Nota 18.3) (780)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 6.653
11. Efectivoy otros activos liquidos equivalentes
El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo Testa y depdsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos
activos se aproxima a su valor razonable.
Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.
Al 31 de diciembre de 2024, el Grupo Testa cuenta con 74.240 miles de euros como “Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes” de los que 20.770 miles de euros cuentan con disponibilidad limitada de acuerdo con las
condiciones previstas en la novacidn del contrato de financiacién (véase Nota 13).
12. Patrimonio Neto

12.1 Capital social, prima de emisién y otras aportaciones de accionistas

La composicién y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto consolidado.

12.1.1.Capital social

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el capital social de Testa Residencial SOCIMI, S.A. asciende a 132.270 miles
de euros y estd representado por 132.270.202 acciones ordinarias, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
todas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de Testa Residencial SOCIMI, S.A.
tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, son {os siguientes:

Acciones N % del

Directas Indirectas | Total Capital
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 131.634.460 - 131.634.460 99,52%
Otros 635.742 - 635.742 0,48%

Por (ltimo, con efectos desde el 26 de julio de 2018, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas
a cotizacién en el segmento BME Growth, gozando todas ellas de iguales derechos politicos econdmicos. Los
valores de cotizacion del inicio, medio y cierre del ejercicio 2024 son los siguientes:
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- Euros
Valor de Cotizacién 2024 | 2023
Precio inicial 3,62 5,40
Precio medio 3,34 4,46
Precio de cierre 3,14 3,62

12.1.2. Prima de emision
El texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima
de emisién para ampliar capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de

dicho saldo.

Esta reserva es de libre disposicidn siempre y cuando como consecuencia de su distribucién no se sitden los
fondos propios de la Sociedad Dominante por debajo de la cifra del capital social.

12.1.3. Otras aportaciones de accionistas
Durante el ejercicio 2024 no se produjeron aportaciones de accionistas. Con fecha 29 de junio de 2023 el

accionista mayoritario de la Sociedad Dominante, Tropic Real Estate Holding, S.L.U. realizd una aportacién a la
Sociedad Dominante por importe de 8.651 miles de euros.

12.2 Reservas

El detalle de las reservas al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

B Miles de Euros
2024 2023
Reserva legal 4,390 4.390
Otras reservas 210.840 210.840
Reservas en sociedades consolidadas 595.472  623.771
Total reservas 810.702 839.001 |

12.2.1. Reserva legal
La reserva legal se dotara de conformidad con el Articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinars a

ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo Testa no tiene dotada esta reserva con el limite minimo que
establece el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social.
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12.2.2. Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

12.3 Acciones propias

Miles de Euros

2024 2023
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 82.870 83.508
Valgrand 6, S.A.U.. (454) (488)
Testa Residencial SOCIMI, S.A. 509.281 538.414
Testa Homes, S.L. 3775 2.336

595.472 623.770

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante mantiene acciones propias por un importe de 7.385 miles

de euros.

El movimiento habido durante los ejercicios 2024 y 2023 ha sido el siguiente:

Ntmero de Miles de
~ Acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2023 553.793 7.112
Adiciones 46.031 201
Retiros (2.164) (10)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 597.660 7.303
Adiciones 24.538 83
Retiros (317) (1)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 621.881 7.385

12.4 Gestion del capital

El Grupo Testa se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo Testa salvaguardar la gestidn del
capital para mantener la confianza de los inversores, acreedores y del mercado, asi como soportar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a los accicnistas, beneficiar a otros grupos de
interés y mantener una estructura optima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objeto de mantener y ajustar la estructura de capital, el Grupo Testa puede ajustar el importe de los
dividendos a pagar a los accionistas, devolver capital, emitir acciones o vender activos para reducir el

endeudamiento.

Consistentemente con otros grupos en el sector, el Grupo Testa controla la estructura de capital en base a la
ratio de apalancamiento. Esta ratio se calcula como el endeudamiento neto dividido entre el capital total. El
endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras, menos efectivo y otros medios liquidos
equivalentes. El total del capital se calcula por la suma del patrimonio neto mas el endeudamiento neto.
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Miles de Euros
2024 2023
Total endeudamiento financiero bancario {Nota 13) 1.308.114| 1.468.246
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes (74.240) (91.010)
I) Deuda neta 1.308.114| 1.377.236
11) Patrimonio neto 1.011.613 995.058
111} Total (INi=1+1) 2.319.727| 2.372.294
Ratio de endeudamiento 56,39% 58,06%

12.5 Beneficio por accion bdsico

Las ganancias por accidn basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a los accionistas
ordinarios de la Sociedad Dominante entre el himero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién

durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El detalle del calculo de las ganancias por accion basicas es como sigue:

B B 2024 2023
Beneficio del ejercicio atribuible a los tenedores
de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad 14.666 (100.287)
Dominante (miles de euros)
N2 medio ponderado de acciones en circulacién 130.660.432| 131.694.476
Ganancias por accién basicas (euros) 0,11 (0,76)

El nimero medio de acciones ordinarias en circulacién se calcula como sigue:

Diluido

Las ganancias o pérdidas por accion diluidas se calculan ajustando el resultado del ejercicio atribuible a los
tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales,
es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversién de todas las acciones ordinarias potencialmente
dilutivas.

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias

Acciones propias

Numero de Acciones
2024 2023
Acciones ordinarias al inicio del periodo 132,270.202| 132.270.202
(621.881) (597.660)
Ponderacidn temporal acciones propias 12,111 21.934
Num_ero -medlo ?ondel:azdo de las acciones 131.660.432| 131.694.476
ordinarias en circulacion

potencialmente dilutivas.

12.6 Socios externos

El movimiento del capitulo “Socios Externos” en el ejercicio 2024 ha sido el siguiente:
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o Miles de Euros
2023
Saldo inicial 2.766
Resultado atribuihle a los socios minoritarios 1.010
Saldo final 3.776

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la totalidad del saldo del epigrafe “Socios Externos” del estado de situacién
financiera consolidado adjunto correspondia al otro socio (41,88%) de la sociedad dependiente Testa Homes,
S.L., Fidere Residencial S.L.U.

12.7 Otros ajustes por cambios de valor

El desglose y naturaleza de los otros ajustes por cambios de valor es el siguiente:

T Miles de Euros
2024 | 2023
Origen Operaciones de Cobertura
Con Origen en la Sociedad Dominante (véase Nota 13.2) 1.062 (34)
1.062 (34)

13. Pasivos financieros corrientes v no corrientes

13.1.Deudas con entidades financieras

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el detalle de las deudas con entidades de crédito es el siguiente:

Miles de Euros
- 2024 2023

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamo sindicado 1.298.354 1.456.758

Gastos de formalizacién del préstamo sindicado {21.613) (44.422)
Total no corriente 1.276.741 1.412.336
Corriente:
Valorados a coste amortizado-

Intereses de deudas 9.760 11.488
Total corriente 9.760 11.488

13.2, Préstamo sindicado

Con fecha 14 de diciembre de 2023 el Grupo Testa formalizé un nuevo contrate de financiacidn consistente
en un préstamo sindicado a largo plazo con garantia hipotecaria de todos los activos inmobiliarios que
sustitufa el anterior contrato de préstamo sindicado por importe total de 1.464 millones de euros y unalinea
adicional de Capex denominada “Capex Facility C” con un limite de 24 millones de euros sujetq a

determinadas condiciones previstas en el contrato de financiacion. {
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En el momento de la formalizacién del nuevo préstamo, el Grupo suscribid coberturas cuyos nocionales
cubren gran parte de los saldos dispuestos y cuyo vencimiento es en febrero de 2027. Dichas coberturas
comenzaron a ser efectivas el 15 de febrero de 2024, una vez vencidos los anteriores instrumentos de
cobertura. Como consecuencia de ello, el Grupo incurrié en el ejercicio 2023 en una prima por importe de
28.484 miles de euros.

Durante el ejercicio 2024, el Grupo ha dispuesto un importe de 10.372 miles de euros asociados a la {inea de
Capex C. Durante el ejercicio 2023, el Grupo dispuso un importe de 2.262 miles de euros asociados a la linea
de Capex C.

Asimismo, como consecuencia de las ventas de activos inmobiliarios producidas el ejercicio 2024, el Grupo
acorde a las condiciones del contrato de financiacién ha procedido a amortizar anticipadamente un importe
total de 168.775 miles de euros correspondientes a 113.264, 13.033 y 31.736 miles de euros de los tramos
Term Facility A.1, Term Facility A.2. y Term Facility, respectivamente, y 7.292, 786, 1.856 y 808 miles de euros
de los tramos Capex Facility A.1, Capex Facility A.2, Capex Facility B, y Capex Facility C, respectivamente
(9.255 miles de euros en el ejercicio 2023).

Al 31 de diciembre de 2024 la situacion del préstamo sindicado (en miles de euros) y el tipo de interés
aplicable es la siguiente:

Limite Total Dispuesto No Dispuesto Tipo de Interés

Term Facility A

Term Facility A.1 880.514 880.514 - 2,25% + EURIBOR

Term Facility A.2 101.318 101.318 - 2,25% + EURIBOR
Term Facility B

Term Facility B 229.193 229.193 - 5,5% + EURIBOR
Capex Facility

Capex Facility A.1 56.002 56.002 - 2,25% + EURIBOR

Capex Facility A.2 6.040 6.040 - 2,25% + EURIBOR

Capex Facility B 13.461 13.461 - 5,5% + EURIBOR

Capex Facility C 23.501 11.826 11.675| 2,25% + EURIBOR

1.310.029 1.298.354 11.675

Esta financiacion incluye compromisos de mantenimiento de determinadas ratios de cobertura estdndares
en este tipo de compafiias inmobiliarias, tales como la proporcién existente entre la deuda pendiente sobre
el valor de los activos inmobiliarios del Grupo (loan to value), la proporcion entre los ingresos del Grupoy
la deuda neta (debt yield). Dichas ratios deben ser cumplidas periédicamente en cada ejercicioy se calculan
sobre las cifras agregadas de las sociedades incluidas en el acuerdo de financiacién. El Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante ha evaluado que dichas ratios se cumplen a 31 de diciembre de
2024 y no se prevé gue se vayan a incumplir en el corto plazo.

Entre las nuevas condiciones del contrato se establece la restriccion de tesorerfa derivada de los ingresos
obtenidos en caso de producirse ventas de alguno de sus activos inmobiliarios y todo el remanente
generado por su actividad de alquiler, sin la posibilidad de disponer de ello, en una cuenta denominada
“Cash Trap account”. Al 31 de diciembre de 2024, el importe registrado en la cuenta “Cash Trap account”
asciende a 20.770 miles de euros, registrada dentro del epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes” del estado de situacién financiera consolidado adjunto.

Vencimientos de la deuda
Si bien la fecha de vencimiento inicial del nuevo préstamo sindicado se establece en febrero de 2027, el

Grupo tiene la opcién de prorrogar su vencimiento por dos periodos anuales adicionales hasta febrero de
2029, condicionado a la aprobacién de las entidades financieras en funcidon del cumplimiento de

determinados hitos previstos en el contrato de financiacion suscrito. {
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El detalle por vencimientos de la deuda del Grupo al 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:

Miles de Euros
Préstamos
Sindicado Total |
2025 5.760 9.760
2026 - -
2027 1.298.354 1.298.354
1.308.114 1.308.114

El Grupo Testa no tiene endeudamiento a 31 de diciembre de 2024 ni 31 de diciembre de 2023 consignado
en moneda distinta al euro.

El gasto financiero a 31 de diciembre de 2024 por los intereses correspondiente al préstamo sindicado ha
ascendido a 92.036 miles de euras y se encuentra incluido en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta
de resultados consolidada. Los intereses devengados y no pagados correspondientes a los préstamos
sindicado al 31 de diciembre de 2024 y a 31 de diciembre de 2023 ascienden a 9.760 y 11.488 miles de
euros, respectivamente. Estos intereses son pagaderos trimestralmente.

Al 31 de diciembre de 2024 los gastos de formalizacién de deuda se presentan minorando el saldo de
“Deudas con entidades de crédito conforme al criterio del coste amortizado”. Durante el ejercicio 2024, el
Grupo ha imputado 10.688 miles de euros en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de resultados
consolidada terminado el 31 de diciembre de 2024 adjunta.

A 31 de diciembre de 2024 no se han incumplido las condiciones contractuales de pago de los préstamos
pendientes ni ninguna otra condicién contractual.

A continuacién, se incluye una conciliacién del valor en libros de los pasivos originados por la actividad de
financiacion en el ejercicio 2024 y 2023 distinguiendo separadamente los cambios que generan flujos de
efectivo de aguellos que no lo hacen:

Ejercicio 2024

[ |_ Miles de Euros
. R Devengo de
I 31/12/2023 | Flujos de caja intereses 31/12/2024
Préstamo sindicado 1.468.246 (252.168) 92.036 1.308.114
Total pasivos de actividades de |, | (252.168) 92036 1.308.114
financiacién |
Ejercicio 2023
Miles de Euros
. . Devengo de
F
31/12/2022 lujos de Caja intereses 31/12/2023
Préstamo sindicado 1.745.135 (376.785) 99.896 1.468.246
Tatal [:laS’l\’IOS de actividades de 1.745.135 {376.785) 99.896 1.468.%
financiacion -
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Derivados de cobertura

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo Testa, y vigentes al 31 de diciembre de 2024 y
2023 sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes:

Ejercicio 2024
- - Miles de Euros ___'[
Ajuste Reciclaje ala
Titul i i
frfar Vencimiento T|po’ Nocional Prima acumulz?do por EUENEE a8 Valor razonable
Interés pagada cambio de resultados
valor consolidada -
icr::r‘;‘: E‘,'f)’c’ g 15/02/2024 | 0,75% - 41.150 - (1.377) -
CAP de tipo de
2/2027 1,759 ; 2
interés 15/02/ 75% 236.371| 7.208 (585) {790) 3.138
SWAP de tipo de
2/2027 1,759 . 218
interés 15/02/20 75% 685.653| 14 1.090 (3.113) 6.083
SWAP de tipo de
. 15/02/2027 1,75% 342.827 7.058
interés /02 0 8 o8| 556 (1.583)| 3.124
1.264.851 | 69.635 1.062 (6.863:) 12.345
(*) Instrumento derivado vencido. El importe cobrado por las liguidaciones de dicho instrumento asciende a 13.701 miles de euros.
Efercicio 2023
Miles de Euros
Ajuste Reciclaje a la cuent —l
Titular - Tipo . Prima | acumulado ) uenta Valor
Vencimiento A Nocional . de resultados
Interés pagada | por cambio . razonable
consolidada
. de valor
CAP de tipo de
15/02/2023 0,75% -
interés (*) /02/20 ’ - - - (2.541)
;’:Zr‘;‘: tipo de 15/02/2024 | 0,75% | 1.648.662| 41.150 1.201 (2.749) 13.629
iCn’:zr‘é‘: tipo de 15/02/2027 | 1,75% 236.371| 6.971 (94) 667 6.447
fr:gﬁzsde tipo de 15/02/2027 |  1,75% 685.653 | 13.750 (692) 1.975 11.551
isr:’:'e’:zsde tipo de 15/02/2027 | 1,75% 342.827| 6.824 (449) 838 5.771
2913513 | 68.695|  (34) {1.810) 37.398 |

{*) Instrumento derivado vencido. El importe cobrado por las liquidaciones de dicho instrumento asciende a 5.054 miles de euros,

Estos instrumentos financieros se han clasificados como de nivel 2 seglin la jerarquia de calculo establecida en

laNIIF 7.

Al 31 de diciembre de 2024, el Grupo tenia contratados derivados de tipo de interés por valor razonable positivo
de 12.345 miles de euros, sobre los cuales el Grupo ha optado por la contabilidad de coberturas que permite la
NIiE 9 “Instrumentos financieros: Reconocimiento y valoracidn”, designando adecuadamente las relaciones de
cobertura en las que estos IRS son instrumentos de cobertura de la financiacion utilizada por el Grupo,
neutralizando las variaciones de flujos por pagos de intereses fijando el tipo fijo variable a pagar por la misma.
Dichas relaciones de cobertura son altamente eficaces de manera prospectiva y retrospectiva, de forma

acumulada, desde la fecha de designacidn.
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Al 31 de diciembre de 2024, el Grupo tiene registrado en e! patrimonio neto un importe positivo total de 1.062
miles de euros correspondientes a la variacidn del valor razonable de los derivados que cumplen estos requisitos.

Durante el ejercicio 2024, un importe positivo de 6.863 euros, correspondiente al cambio de valor de los
mencionados derivados ha sido reciclado del epigrafe “Ajustes por cambio de valor” del estado de situacién
financiera resumido consolidado al epigrafe “gastos financieros” de la cuenta de resultados resumida
consoclidada adjunta.

Para el calculo del valor razonable de los derivados financieros el Grupo ha aplicado metodologias de valoracién
de amplia aceptacidn en el mercado, que recogen la exposicion actual y futura esperada, ajustada por la
probabilidad de impago y por la pérdida potencial o severidad en caso de incumplimiento del contrato. De esta
forma se ha estimado el DVA (Debt Value Adjustment) o el CVA (Credit Value Adjustement),

La exposicién actual y esperada en el futuro se estima en base a la simulacién de escenarios de movimientos en
las variables del mercado, como son las curvas de tipos de interés y volatilidades en funcién de las condiciones
del mercado en la fecha de valoracidn.

A 31 de diciembre de 2024 el efecto en el activo, en el patrimonio neto y en la cuenta de resultados de la
variacion de 50 puntos bésicos de la curva de tipo de interés estimada seria el siguiente:

Miles de Euros
Pérdidas y
Ganancias
Patrimonio Gastos/
Escenario Activo Neto {ingreso)
Aumento curva tipo de interés esperado £n 0,5% 2.951 2.951 -
Disminucién curva tipo de interés esperado en 0,5% {(1.155) (4) (1.159)|

Adicionalmente, para el ajuste del riesgo de crédito se ha tenido en cuenta la exposicién neta del Grupo a cada
una de las contrapartidas, en caso de que los derivados financieros con esta contratados se encuentren incluidos
dentro de un contrato marco de operaciones financieras que contemple el neteo de posiciones. En el caso de
las contrapartes con informacién de crédito disponible, los spreads de crédito se han obtenido a partir de los
CDS (Credit Default Swaps) cotizados en mercado, mientras que para aquellas sin informacién disponible se han
utilizado las referencias de entidades comparables. Para las valoraciones de los derivados a valor razonable el
Grupo tiene contratado los servicios de Chatham Financial Europe Ltd.

A 31 de diciembre de 2024, el efecto en el activo, en el patrimonio neto y en la cuenta de resultados consolidada
de la variacién de 50 puntos bésicos en 1a tasa de riesgo de crédito estimada no es significativo.
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14.

Otros pasivos corrientes y ho corrientes

Ei detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

_ MilesdeEuros |
N 2024 2023
No corriente:
| Fianzas y depdsitos recibidos 13.089 | 13.799
Corriente:
Provisiones - 378
Otros pasivos financieros 4.924 6.097
18.013 20.274

En el epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos” se recogen, fundamentalmente, los importes entregados por los
arrendatarios en concepto de garantia y que serdn devueltos a la finalizacién de los contratos (Nota 9).

En el epigrafe “Otros pasivos financieros” se recogen los importes pendientes de pago a los proveedores de
inmovilizado.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre del ejercicio 2024 y 2023 es
como sigue:

Miles de Euros
3 2024 2023

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Proveedores 6.286 44.149
Proveedores empresas del grupo (Nota 19.1) - 23
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1.715 2.191
Otras deudas con las Administraciones Plblicas (Nota 16) 854 2.657

8.855 49,020

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante considera que el importe en libros de los acreedores
comerciales se aproxima a su valor razonable.

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de
3 de diciembre

A continuacidn, se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio {modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucidn del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacidn a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales consolidadas en relacidn con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales.

“Fd)
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o Dias
2024 2023
Periodo medio de pago a proveedores 38 38
Ratio de operaciones pagadas 37 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 47 87

Miles de Euros

2024 2023
Total pagos realizados 102.561 52.935
Total pagos pendientes 6.135 6.674

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en la partida
“Acreedores varios” del pasivo corriente del estado de situacidn financiera consolidado y con independencia de
cualquier financiacion por el cobro anticipado de la empresa proveedora.

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

A continuacién, se detalle el volumen monetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido.

2024 2023
Volumen monetario (miles de euros) 71.028 52.935
Porcentoje sobre el total de pagos realizados 69,25% 68,56%
Nimero de facturas 190.272 259.863
Porcentaje sobre el total de facturas 84,59% 80,85%

El plazo mdximo legal de pago aplicable al Grupo en el ejercicio 2024 segtin la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las
disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dfas hasta la publicacién de la
Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dfas a partir de la publicacidn de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a
menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de
pago hasta los 60 dias).

. Administraciones Publicas y situacion fiscal

16

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Pudblica a! 31 de diciembre de 2024 y 2023

es la siguiente:
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o ‘_ ‘Miles de Euros _‘

- _:Zmizﬁ_

saldos deudores: ‘
No cortiente-

Activos por impuesto diferido 9.891 ‘ 9.891
Corriente-
Hacienda Publica deudora por otros conceptos 40 ‘ 502
Hacienda Pablica deudora por 1S (Nota 16.1) I | I
’> 9.931 10.393
Saldos acreedores:
No corriente-
pasivos por impuesto diferido 103.767 103.767
Corriente- |
Hacienda Publica acreedora por IVA/IGIC 137 1.639
Hacienda Ptblica acreedora por IRPF ‘ 182 184
Organismos de la Seguridad Social, acreedores 186 209
Pasivos por impuesto corrlente 348 625 |
104.621 106.424 J

16.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado contable
del ejercicio mas el efectodela variacién de! valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de las diferencias
permanentes, asi como las diferencias temporales por las limitaciones existentes.

La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta por
cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es la siguiente:

) Miles de Euros
2024 2023

Resultado contable antes de impuestos 16.618 {97.934) |
Diferencias permanentes: '

‘ Variacion del valor de las inversiones inmobiliarias (65.877) 40.921 ‘
Otros 604 34
Diferencias temporales: ‘
Gastos financieros 95.611 91.808
pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias - 993
Impuesto diferido reversion de beneficios extraordinarios art. 21 681 630
Ley 43/1995
Diferencias de amortizacién no deducible DT37 L.LS. 1.071 1.162
Base imponible régimen tipo general 5.679 6.415
Base imponible contable SOCIMI 43,029 31.249

\ Compensacién de Bases imponibles negativas {1.000) (1.000)
Cuota régimen SOCIMI (0%) - -

Cuota régimen general {25%) 1.170 1.354
Total cuota 1.170 1.354
Retenciones y pagos a cuenta (821) (729)
otros S— . |

liac.lenda Publica acreedora/(deudora) Impuesto sobre 349 625
Socledades o I

- 46 -



16.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

[ - Miles de Euros
| 1 2024 2023
Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 16.618 (97.934)
Diferencias permanentes:
Variacién del valor de las inversiones inmobiliarias (65.877) 40.921
Otros 604 34
Resultado contable régimen SOCIMI (54.334) (63.394)
Resultado contable régimen general 5.679 6.415
Compensacién de Bases imponibles negativas (1.000) (1.000)
Diferencias temporales:
Cuota liquida en régimen SOCIM| (0%) - - _il
Cuota liquida en régimen general (25%) 1.170| ~ (1n354)
Otros ajustes a la imposicion de ejercicios anteriores (228) 39
| Total gasto por impuesto corriente (942) {1.315)
Total Ingreso / (Gasto) por impuesto de Sociedades {942) (1.3@

16.3 Activos por impuesto diferidos registrados

El detalle de este epigrafe del estado de situacién financiera co
informacién més significativa que afecta a los mismos ha sido e

nsolidado durante el ejercicio 2024, asi como la
| siguiente:

]_ Miles de Euros
2024 2023
Activos por impuesto diferido:
Bases imponibles negativas 9.626 9.626
Otros 265 265
9.891 9'8911

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el estado de situacién
financiera consolidado al 31 de diciembre de 2024 por considerar el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante que, conforme a la mejor estimacién sobre los resultados futuros del Grupo Testa, incluyendo
determinadas actuaciones de planificacién fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.

16.4 Pasivos por impuesto diferido

Los pasivos por impuesto diferido registrados al 31 de diciembre de 2024 y 2023 surgen principalmente, de las
combinaciones de negocio en la Nota 1, y son originadas por las diferencias existentes entre los valores contables
y los valores fiscales de los activos recibidos en las citadas operaciones.

El detalie de los pasivos por impuesto diferido en el ejercicio 2024 y 2023 es el siguiente:

Total pasivo por impuesto diferido

Miles de Euros
2024 2023 {
103.767 103.767
103.767 103.767
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16.5 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante y sus sociedades
dependientes tienen abiertos a inspeccion los ejercicios 2020y siguientes del Impuesto sobre Sociedades y los
ejercicios 2020 y siguientes para los demas impuestos que le son de aplicacién.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atn en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las aperaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarfan de manera significativa a los estados financieros
consolidados.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de Ia Administracién para iniciar el procedimiento de
comprobacion de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribird a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el
plazo reglamentario establecido para presentar ia declaracién o autoliquidacién correspondiente al ejercicio o
periodo impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas
deducciones.

17. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

Las exigencias informativas derivadas de la condicién SOCIM! de la Sociedad Dominante y de sus sociedades
dependientes del Grupo Testa se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.

18. Ingresosy gastos

18.1 Ingresos ordinarios
La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2024y 2023 es la siguiente:

T Miles de Euros ]
2024 | 2023 l

Ingresos por arrendamiento (Notas 8) 101.621
Ingresos por prestacién de servicios con empresas vinculadas (Nota 19.1) 8.082
Ingresos por prestacidn de servicios
E otal importe neto de la cifra de negocios

97.499
7.427

o - 95|
_i  109.703| 105.05

Dentro del epigrafe “ingresos por prestacion de servicios” se encuentran registrados aquellos ingresos
correspondientes con los servicios prestados a diferentes sociedades vinculadas por los contratos de gestion de
sus carteras de activos residenciales (véase Nota 19.1).

Informacién por drea geografica

La distribucién de los ingresos por arrendamiento del ejercicio 2024 y 2023, distribuida por mercados

geograficos, es la siguiente: 4—/
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Ejercicio 2024

Ejercicio 2023

La totalidad de los ingresos por prestacion de servicios de los ej
territorio nacional.

[ Miles de 7
Comunidades Auténomas Euros %
Madrid 60.053 59,10%
Islas Baleares 6.300 6,20%
Catalufia 5.406 5,32%
C. Valenciana 4.746 4,67%
Pais Vasco 4,595 4,52%
Canarias 4.576 4,50%
Navarra 4,125 4,06%
Resto 11.820 11,63%
101.621 100% |
Miles de |
Comunidades Auténomas Euros %
Madrid 57.693 59,17%
Catalufia 5.272 5,41%
Pais Vasco 4,423 4,54%
Islas Baleares 5.846 6,00%
C. Valenciana 4.430 4,54%
Canarias 3.970 4,07%
Navarra 3.777 3,87%
Resto 12.088 12,40%
97.499 100,00%

18.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos por retribuciones a los em
es la siguiente;

Durante el ejercicio 2021, el Consejo de Administracién del
con determinados empleados de la misma, la concesién de una
cumplimiento de determinados objetivos. Al 31 de diciembre de

este hecho.

l_ Miles de Euros
| 2024 2023
Sueldos, salarios y asimilados 9.172 9.524
Indemnizaciones 581 1.029
Otras cargas sociales e impuestos 2.519 2.766
Total gastos de personal 12.272 13.319

18.3 Otros gastos de explotacién

ercicios 2024 y 2023 se han realizado en el

pleados de la sociedad Testa Homes del ejercicio 2024 y 2023,

a sociedad dependiente, Testa Homes, S.L. acords

El detalle de este epigrafe de la cuenta de resultados ejercicio 2024 y 2023 es el siguiente:
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19.

Euros
2024 2023
Arrendamientos 302 388
Mantenimiento 6.815 9.292
Servicios de profesionales independientes 7.912 11.291
Seguros 415 589
Servicios bancarios 72 75
Suministros 1.854 2.186
Publicidad 1.297 1.270
Otros gastos 2.559 2,520
Tributos 6.413 6.764
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones (Nota 10) 752 |  1.390|
| 28.391| 35.765 |

18.4 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de resultados consolidados del ejercicio 2024 y 2023 es el

siguiente:

' _Mileé de Euros

2024 | 2023
Intereses de préstamo sindicado (Nota 13) 92.036 99.542
Amortizacién gastos de formalizacion deuda 10.688 9.389
Instrumentos de cobertura (derivado) (6.863) (1.810)I
Intereses de préstamos con Grupo (Nota 19.2) 20.603 5
Otros gastos financieros 10 349
Gastos financieros 116.474| 107.475

18.5 Aportacion al resultado consolidado

La aportacidn de cada sociedad del Grupo Testa incluida en el perimetro de consolidacion a los resultados del
ejercicio 2024 y 2023 ha sido la siguiente:

o Miles de Euros
Sociedad 2024 2023

Integracién global:
Testa Residencial SOCIMI, S.A. 12.596 (101.799)
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. (456) (677)
Valgrand 6, S.A.U. 1.122 96
Testa Homes, S.L. 2.414 3431

15.676 {99.249)

Por tanto, el resultado de las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad Dominante y sociedades dependientes
del Grupo Testa correspondiente al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2024, muestra un resultado positivo

Operaciones vy saldos con partes vinculadas

consolidado por importe de 15.676 miles de euros.

El Grupo Testa realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que el Consejo de Administracion de la

19.1 Operaciones con vinculadas
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Sociedad Dominante considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro. El detalle de operaciones realizadas con empresas vinculadas
durante el ejercicio 2024 y 2023 es el siguiente:

Ejercicio 2024
Miles de Euros
Ingresos por Prestacién
de Servicios (Nota 18.1)
Fidere Comunidad S.L.U 330
Fidere Vivienda, S.L.U. 1.779
Fidere Gestion de Vivienda, S.L.U. 916
Fidere Gestién de Vivienda 2, S.L.U 570
Fidere IP 5, S.L.U 540
Fidere IP 3, S.L.U 641
Fidere Vivienda 2, S.L.U 788
Fidere IP 2, S.L.U 505
Fidere Vivienda 3, S.L.U 615
Fidere IP, S.L.U 260
Fidere Vivienda 4, S.L.U 8
Fidere [P 6, S.L.U 142
Fidere Projects, S.L.U 120
Fidere Screen, S.L.U 674
Fidere Prysma, S.L.U 95
Fidere Patrimonio SOCIMI, S.A 75
Fidere Residencial, S.L. 4
Fidere IP 4, S.L.U., “en liquidacién” 4
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 16
8.082
Ejercicio 2023
Miles de Euros
Ingresos por Prestacion de
Servicios (Nota 18.1)
Fidere Comunidad S.L.U 1.593
Fidere Vivienda, S.L.U. 874
Fidere Gestion de Vivienda, S.L.U. 548
Fidere Gestion de Vivienda 2, S.L.U 302
Fidere IP 5, S.L.U 523
Fidere IP 3, S5.L.U 575
Fidere Vivienda 2, S.L.U 762
Fidere IP 2, S.L.U 503
Fidere Vivienda 3, S.L.U 554
Fidere IP, S.L.U 221
Fidere Vivienda 4, S.L.U 125
Fidere iP 6, S.L.U 109
Fidere Projects, S.L.U 621
Fidere Screen, S.L.U 88
Fidere Prysma, 5.L.U 29
7.427
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19.2 Saldos con vinculadas
El importe de los saldos con vinculadas en el estado de situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de

2024 y 2023 es el siguiente:

31 de diciembre de 2024

- o 1 _ MilesdeEuros
Clientes por Inversiones en o
L empresas del Deudas con Proveedores
Prestacion
de Servicios gn-Jpo y e.mpresas e.mpresas
{Nota 10) asociadas al vinculadas vinculadas
~_corto plazo '
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 16 148 306.365 -
Fidere Residencial, S.L.U. 4 - 740 -
Fidere Vivienda, S.L.U. 92 - - -
Fidere Gestidn de Vivienda S.L.U. 28 - - -
Fidere Gestidn de Vivienda 2, S.L.U. 15 - - -
Fidere Comunidad, S.L.U. 11 - - -
Fidere IP 5, S.L.U. 14 - - -
Fidere IP 3, S.L.U. 18 - - -
Fidere Vivienda 2, S.L.U. 24 - - ~
Fidere IP 2, S.L.U. 13 - - -
Fidere Vivienda 3, S.L.U. 16 - - -
Fidere IP, S.L.U. 10 - - -
Fidere IP 6, S.L.U. 5 - - -
Fidere Projects, S.L.U. 4 - - -
Fidere Screen, S.L.U. 21 - - -
Fidere Prysma, S.L.U. 3 - - -
Fidere Vivienda 4, S.L.U 7 - - -
Fidere IP 4, S.L.U 4 - - -
Fidere Patrimonio Socimi, S.A 75 - - -
L ] S 380 148 307.105 -

En el epigrafe “Deudas con empresas vinculadas” se incluyen principalmente 3 préstamos firmados con el
accionista mayoritario, Tropic Real Estate Holding, S.L.U. formalizados en el ejercicio 2023. El detalle de los
mismos es el siguiente:

| Miles de Euros

Disponible Dispuesto Vencimiento_
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 200.000 157.454 | 5 afios
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 85.600 66.996 | 10 afios
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 65.000 61.326 | 5 afios
350.600|  285.776 |

Los 3 préstamos devengan un tipo de interés de mercado. Los intereses devengados y no pagados durante el
ejercicio 2024 ascienden a 20.603 miles de euros. Dichos préstamos se otorgaron al Grupo para el repago de
deuda anticipada realizada en diciembre de 2023 y el pago de los costes asociados al proceso de refinanciacién.

e

31 de diciembre de 2023

-52 -



Miles de Euros
Clientes .
Inversiones
por Deudas
L. en empresas Proveedores
Prestacion con
del grupoy empresas
de . empresas .
. asociadas al . vinculadas

Servicios corto plazo vinculadas

(Nota 10) P |
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. - 126 285.776 -
Fidere Residencial, S.L.U. - - 711 -
Fidere Vivienda, S.L.U. 14 - - 11
Fidere Gestion de Vivienda S.L.U. 15 - 3 -
Fidere Gestion de Vivienda 2, S.L.U. 9 - - -
Fidere Comunidad, S.L.U. 6 - - -
Fidere IP 5, S.L.U. 11 - - -
Fidere IP 3, S.L.U. 5 - - 6
Fidere Vivienda 2, S.L.U. 13 - - -
Fidere IP 2, S.L.U. 7 - - -
Fidere Vivienda 3, S.L.U. 5 - - 4
Fidere IP, S.L.U. 4 - - -
Fidere IP 6, S.L.U. 2 - 1 -
Fidere Projects, S.L.U. - - - 2
Fidere Screen, S.L.U. 22 - - -
Fidere Prysma, S.L.U. 2 - - -
Sofila Investments 2018, S.L.U. - - - -

115 126 286.491 23

19.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la alta direccion

Durante los ejercicios 2024 y 2023, los miembros del Consejo de Administracién y la alta direccion de la
Sociedad Dominante, no han recibido retribucidn alguna por ejercer su funcién o por otros conceptos.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracién y a la alta direccién
de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2024 ni al 31 de diciembre de 2023.

El Grupo Testa tiene contratado un seguro de responsabilidad civil para los miembros del Consejo de
Administracién y de la alta direccién de |la Sociedad Dominante y sociedades dependientes para el ejercicio 2024,

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante esta formado por 2 varones y 2 mujeres (al 31 de diciembre de 2023 estaba formado 6
varones y 3 mujeres).

19.4 Informacién en relacicén con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

En el ejercicio 2024 los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante no han comunicado
a los demdas miembros del Consejo de Administracidn situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos
o personas vinculadas a ellos, segin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés

de la Sociedad Dominante.

Otra informacién

20.1 Personal

El nimero medioc de empleados del Grupo Testa incluidos en la sociedad dependiente Testa Homes, S.L., del
ejercicio 2024 y 2023 desglosado por categorias ha sido el siguiente:
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Numero de Empleados
2024 2023
Consejeros ejecutivos 2 1
Alta Direccion 1 i
Resto empleados 141 161
144 163

Asimismo, la distribucién por sexos del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es como sigue:

31-12-2024 31-12-2023
Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Consejeros ejecutivos 1 1 1 1
Alta Direccién - 1 - 1
Resto de empleados 93 47 102 49
94 49 103 51

El nimero medio de personas empleadas durante el ejercicio 2024 y 2023 con discapacidad mayor o igual al
33% son 2 respectivamente.

21. Retribucién a los auditores
Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas de las distintas sociedades que componen el Grupo
Testa, prestados por el auditor principal Deloitte Auditores, S.L. y entidades vinculadas al mismo y por otros
auditores, han ascendido a los siguientes importes:
- Miles de Euros
- 2024 | 2023
Servicios de auditoria 187 196
Otros servicios relacionados con la auditoria: 33 34
Total servicios de auditoria y relacionados 220 230
Otros servicios | - -
220 230
22. Informacidn sobre medioambiente

La estrategia del Grupo Testa se centra en la reduccién del impacto ambiental en sus activos inmobiliarios,
invertir en las comunidades y personas locales, y mantener los mas altos estandares de gobierno corporativo,
todo ello basado en un modelo de negocio sostenible.

Para ello, el Grupo Testa dentro de su plan estratégico para los proximos ejercicios ha definido una estrategia
basada en los criterios ESG (Environmental Social Governance) que propone un conjunto de medidas de
actuacion en su cartera de activos inmobiliarios como son principalmente la reduccién de la Huella de Carbono
vy la adopcién de determinadas medidas de eficiencia energética.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante del Grupo Testa estima que no existen contingencias

significativas relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar
dotacidn alguna a la provision de riesgos y gastos de caracter medioambiental a 31 de diciembre d%f/
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23.

Informacién sobre la gestién del riesgo financiero

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo Testa estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestidn del riesgo
global del Grupo Testa se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo Testa.

El Grupo Testa evalda y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del
Grupo Testa.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo Testa tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacidn financiera.

La aplicacién de estas medidas estd subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que el Grupo
Testa realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo Testa (tipos de interés, precio de las acciones,
% de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacién de aquellas variables interdependientes
y su nivel de vinculacidn.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendrd en cuenta el horizonte temporal del
analisis y sus posibles desviaciones.

Testa Residencial SOCIMI S.A. estéd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
las limitaciones a las subidas de los contratos de arrendamiento. Es por ello que, a 31 de diciembre de 2024, |2
ocupacién de la cartera de activos es el 92,7%, y el Grupo continda mejorando sus estrategias comerciales con
la finalidad de aumentar la ocupacion.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo Testa si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con cardcter general el Grupo Testa mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupo Testa tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo en la
recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros aspectos
por la obtencidn de fianzas y avales.

El Grupo Testa cuenta con procedimientos formales para la deteccidn 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.

A continuacidn, se detallan los vencimientos estimados de los activos financieros del Grupo Testa reflejagdps en
el estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre de 2024 y 2023 Las tablas s reflelan
andlisis de dichos vencimientos de los activos financieros al 31 de diciembre de 2024 y 2023:
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Ejercicio 2024

- Miles de Euros
Mas de 3 Masde 6
Meses y Mesesy
Menosde 3 | Menosde 6 | Menosde 1 | Masdel
Meses ‘Meses Afio Afio Total
Fianzas y depdsitos - - - 7.503 7.503
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 2,591 - - - 2,591
Derivados 5.153 - - 7.192 12.345
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes _74.240 - - - 74.240
81.984 - - 14.695 96.679
Ejercicio 2023
f . Miles de Euros o
Masde3 | Mésde6
Meses y Meses y
Menosde 3 | Menosde6 | Menosde1l| Masdel
Meses Meses Afio Afio Total

Fianzas y depésitos - - - 7.568 7.568
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 1.700 - ~ - 1.700
Derivados 28.182 - - 9.216 37.398
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 91.010 - - - 91.010
120.892 - - 16.784 137.676

Efectivo vy equivalentes de efectivo

El Grupo Testa mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 74.240 miles de euros que representan su
maxima exposicion al riesgo por estos activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante tiene un importe con disponibilidad limitada de 20.770 miles
de euros, como consecuencia de las nuevas condiciones de la novacidn recogidas en el contrato de financiacién
(véase Notas 10y 13).

Riesgo de liquidez y solvencia

Se define como el riesgo de que el Grupa Testa tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a
sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

El Grupo Testa lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de

tension, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion del Grupo Testa.

A continuacion, se detalla la exposicién del Grupo Testa al riesgo de liquidez al 31 de diciembre de 2024 y 2023.
Las tablas adjuntas reflejan el analisis de los pasivos financieros por fechas contractuales de vencimientos

remanentes.

Ejercicio 2024
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B - - - Miles de Euros
Menos de 1 Dela3 De 3 Meses | Mésde 1
Mes Meses alAfo Afio Total
Pasivos financieros con entidades de crédito E 9.760 - 1.298.354| 1.308.114
Otros pasivos no corrientes — fianzas y depdsitos - - - 13.089 13.089
Otros pasivos corrientes 4.924 - - - 4.924
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
(sin incluir saldos con la Administracidn Pdblica) 8.001 - - - 8.001
12.925 9.760 - 1.311.443 1.334.128
Ejercicio 2023
Miles de Euros o
Menos de 1 Dela3 De 3 Meses | Masde 1
Mes Meses a 1 Afio Afio Total
Pasivos financieros con entidades de crédito - 11.488 - 1.456.758| 1.468.246
Otros pasivos no corrientes — fianzas y depdsitos - - - 13.799 13.799
Otros pasivos corrientes 6.097 - - - 6.097
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
{sin incluir saldos con la Administracién Plblica) 46.363 - - - 46.363
52.460 11.488 - 1.470.557 1.535.505

A 31 de diciembre de 2024 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo Testa ascendia a 1.233.874
miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

1 -_Miles de
Euros
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamo sindicado 1.298.354
Intereses devengados 9.760
Tesoreria y equivalentes (74.240)
Endeudamiento financiero neto bancario 1.233.874

Tal y como se detalla en la Nota 13, [a deuda bancaria no tiene vencimientos hasta el ejercicio 2027.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante esta acogida al régimen fiscal especial de las
SOCIMIL. En el ejercicic 2018 finalizé el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos
establecidos por el régimen (véanse Notas 1y 5.12) ha devenido en obligatorio. Entre las obligaciones que la
Sociedad Dominante debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista
tales como la incorporacidn del término SOCIMI a la denominacion social, la inclusién de determinada
informacidn en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursétil, o sistema
multilateral de negociacidn, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la
aplicacidn de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos,
etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es
relativamente reciente y su desarroilo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta p
parte de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En EW'
i

direccidn del Grupo Testa, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del efm
de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2024.
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Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del régimen SOCIMI, cabe destacar que
segun fo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIM], ias sociedades que han optado por dicho régimen estén
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucidn.

En el caso que la Sociedad Dominante no cumpliera con los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI o la
Junta de Accionistas de la misma no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracidn, calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la
misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMI.

24. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes
Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el Grupo Testa tiene garantias prestadas a terceros por importe de 556 miles
de euros. Asimismo, el Grupo Testa no tiene pasivos contingentes significativos.

25. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacién de las cuentas anuales consolidadas no
se han producido hechos posteriores significativos.

Ty
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testa
TESTA RESIDENCIAL, SOCIMVII, S.A.

Informe de Gestién Consolidado correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2024

1. RESUMEN EJECUTIVO

Principales magnitudes

- El grupo Testa cuenta con una cartera actual de 9.043 viviendas, con una ocupacién del 92,7%.

- Ingresos de rentas brutas de 101,6 millones de euros a 31 de diciembre de 2024 (97,5 millones de
euros a 31 de diciembre de 2023) lo que supone un incremento del 4,21%. El margen de rentas
netas/brutas asciende a un 86%.

- Ingresos por servicios de gestién de activos inmobiliarios de 8,1 millones de euros (7,5 millones de
euros a 31 de diciembre de 2023) lo que supone un margen de 66,2%.

- A31dediciembre de 2024, de acuerdo con la valoracidn realizada por Savills Valoraciones y Tasaciones,
S.A.U. el valor de marcado de las inversiones inmobiliarias asciende a 2.621,6 millones de euros.

Estrategia

Testa es la mayor SOCIMI de alquiler residencial en Espafia. Nuestra actividad se basa en la adquisicién y gestién
de activos residenciales ubicados en las 4reas metropolitanas con mayor potencial de crecimiento, y que permita
generar un retorno sostenible para el accionista y con un perfil de riesgo moderado.

Testa es propietaria de 9.049 viviendas y 249 locales comerciales, con un valor de mercado de 2.621,6 millones
de euros, segtin el tltimo informe de valoracién de Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. a diciembre de 2024.
Los activos estdn principalmente situados en Madrid y, en menor medida, en otras dreas como San Sebastian,
Barcelona, Palma de Mallorca, Valencia o Las Palmas de Gran Canaria. Se trata de zonas donde la oferta de
viviendas es més reducida, hay un mayor crecimiento demogréfico y de nimero de hogares que en la media de
Espafia y una renta per capita también superior a la media.

La estrategia operativa busca incrementar los ingresos de alquiler mediante una intensiva estrategia de inversién
de calidad en la propia vivienda, al tiempo que se controlan los costes operativos, mejorando asi los margenes

y la rentabilidad para los accionistas.

2. DATOS CLAVE

Datos clave de los resultados

2024 2023 % Variacion

Ingresos por rentas M Eur 101,6 97,5 4,21%
Rentas netas M Eur 87,3 80,7 8,18%
Margen rentas netas % 86,0% 82,8%

Ingresos por servicios de gestién M Eur 8,1 7,5 8,00%
Ingresos netos por servicios de gestion | M Eur 5,3 4,5 17,78%
Margen por servicios de gestidn % 66,2% 59,4%

Resultado operativo bruto (EBITDA) M Eur 70,8 58,6 20,82%

7
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Datos financieros clave

Valor bruto de Ia cartera (GAV) M Eur 2.621,60 2.723,70 -3,75%
EPRA NAYV ajustado M Eur 1.100,70 1.086,20 1,33%
EPRA NAV ajustado por accidon Eur 8,36 8,25 1,33%
Deuda neta M Eur 1.212,30 1.332,80 -9,04%
Datos operativos clave
024 0 % Variacio

N.2 de viviendas Unidad 9,043 9.743 -7,12%

— - "
IS;cp;T)rﬁue (SBA) total {residencial m2 830.180 901.804 7.94%
Superficie (SBA) residencial m2 793.012 862.061 -8,01% |
Ratio de ocupacion (superficie) % 92,7%|  90,0%

3. ACTIVIDAD DEL NEGOCIO

Actividad de arrendamiento de viviendas
Rentas brutas

Durante el ejercicio de 2024, las rentas brutas han ascendido a 101,6 millones de euros lo que supone un
incremento del 4,21% respecto al ejercicio anterior (97,5 millones de euros a 31 de diciembre de 2023)
principalmente por el incremento en las tasas de ocupacion.

Tasa de ocupacidn
La tasa de ocupacion de las viviendas es del 92,7% a diciembre de 2024, frente al 90% a diciembre de 2023.
Actividad de prestacion de servicios de gestion

Durante el ejercicio 2024, los ingresos por prestacidn de servicios de gestidon de activos inmobiliarios han
ascendido a 8,1 millones de euros, de los cuales la mayor parte provienen de la gestidn ordinaria de los activos
inmobiliarios residenciales.

4. [ESTADOS FINANCIEROS

4.a. Cuenta de Resultados Consolidada

El importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2024 asciende a 109.703 miles de euros {105.021 miles de
euros a 31 de diciembre de 2623), esto supone un incremento de 4,5% respecto al mismo periodo del ejercicio
anterior.

Los gastos de personal han disminuido respecto al ejercicio anterior finalizando can una plantilla media de 144
empleados. La cifra de amortizaciones corresponde con el inmovilizado material e intangible,

{
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Los gastos financieros a 31 de diciembre de 2024 ascienden a 116.474 miles de euros frente a los 107.475 miles
de euros a 31 de diciembre de 2023, dicha variacidn se produce principalmente por el incremento de los tipos
de interés que viene sufriendo el mercado desde hace algunos ejercicios.

En cuanto al valor de los activos inmobiliarios, de acuerdo con la valoracidn realizada por Savills Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U., asciende a 2.621,6 millones de euros habiendo reconocido el grupo un ingreso en la cuenta
de resultados consolidada por un total de 65.877 miles de euros a 31 de diciembre de 2024.

4.b. Estado de Situacion Financiera Consolidado

De acuerdo con la valoracion realizada por parte de por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias mantenidas por el Grupo asciende a 2.621,6 millones de euros. El
Grupo invierte periédicamente en la mejora y de sus activos por ello, en el ejercicio 2024 ha realizado mejoras
y renovaciones en las inversiones inmobiliarias por un importe de 15.333 miles de euros.

Ante la volatilidad y variacién de los tipos de interés que estd sufriendo el mercado, el Grupo dispone de
instrumentos de cobertura por un total de 12.345 miles de euros (7.192 a largo plazo y 5.153 en el corto plazo).

El grupo cuenta con un patrimonio solvente ascendiendo el mismo a 1.011.613 miles de euros.

En el ejercicio 2023, el Grupo formalizdé una novacidn del contrato de financiacién sindicado por un periodo
inicial de 3 afios (hasta febrero de 2027) si bien, el Grupo cuenta con opcidn de prorrogar su vencimiento por
dos periodos adicionales hasta febrero de 2029, sujeto a la aprobacién por parte de las entidades financieras.

4.c. Cash Flow

Las actividades de explotacidn presentan un flujo de caja negativo por un total de 22 millones de euros. Durante
este ejercicio 2024, el incremento de los tipos de interés y el pago de los gastos de formalizacién de la deuda
incurridos en la refinanciacién materializada en 2023 han motivado que el flujo operativo haya sido negativo. A
pesar de esto y, gracias a la posicidn financiera solvente del Grupo, no ha derivado en tensiones de liquidez.

En cuanto a la actividad de inversidn, el Grupo ha generado un flujo positivo de 163 millones de euros. E! flujo
de financiacién arroja un saldo negativo por 158 millones de euros.

5. Cartera de activos de Testa

Perfil de la cartera de Testa

Testa cuenta con una excelente cartera inmobiliaria, especializada en el segmento residencial de alquiler.
Contamos con una presencia muy notable en Madrid, asi como en otras importantes areas metropolitanas de
Espafia como San Sebastidn, Barcelona, Palma de Mallorca, Valencia o Las Palmas de Gran Canaria. Se trata de
zonas con un crecimiento econdmico y demografico superior a [a media nacional, y en las que continuamos
apostando para el futuro.

El 89% de nuestros contratos de alquiler son de vivienda libre, de manera que la renta de alquiler se fija
libremente entre las partes. El resto de los contratos cuentan con renta protegida, en los que la Administracién
Local fija un limite maximo al precio de alquiler durante un periodo determinado de tiempo.

o
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Por otro lado, el Grupo cuenta con un acuerdo de concesién sobre Benta Berri (San Sebastidn) que cuenta con
510 viviendas en régimen de proteccidn, si bien en el afio 2028 expira dicha proteccidon de rentas y podra
alquilarse a rentas de mercado a partir de ese momento.

La cartera se compone mayoritariamente {en un 83%) de edificios completos o en los que Testa posee la mayoria
de las viviendas del edificio. Ademas, el 55% de viviendas son propiedad 100% del edificio dentro de la cartera
de Testa. Esto facilita una mayor eficiencia en la gestién operativa, y controlar las comunidades de propietarios,
lo que permite controlar los costes operativos.

6. Laaccion de Testa

Las acciones de Testa Residencial estdn admitidas a negociacion en el BME Growth desde el dia 26 de julio de
2018. Se fij6 un precio inicial de referencia de 13,90 euros por accion. La cotizacion a cierre del ejercicio 2024 es
de 3,14 euros por accidn (3,62 euros por accién a 31 de diciembre de 2023).

7. Glosario y medidas alternativas de rendimiento

Concepto Descripcign

Rentas netas

Ingresos de alquiler menos gastos de los inmuebles no recuperables.

Resultado operativo antes de revalorizaciones netas, amortizaciones, provisiones, intereses e

EBITDA .
impuestos.
= de. c_:cupacnon Superficie residencial alquilada dividido por la superficie residencial total.
{superficie) ]
Capex Total inversién realizada en la adecuacién y mejora tanto de viviendas como de zonas comunes
de los edificios.
GAV Gross Asset Value, o valor bruto de los inmuebles, determinado por el valorador externo.
SBA Superficie bruta alquilable. ]
EPRA Asociacién europea de inmobiliarias cotizadas, en sus siglas en inglés. -
Net Asset Value o valor neto de los activos, estd calculado tomando los fondos propios contables
EPRA NAV AJUSTADO mas la revalorizacidon de inmuebles contabilizados a valor histérico, mds el valor de mercado de

derivados y mds impuestos diferidos. No se estéd teniendo en cuenta los tltimos pardmetros fijados
por EPRA.

8. Actividades de Investigacion v Desarrolio v adquisiciones de acciones propias

El Grupo no ha incurrido en ningtin gasto en materia de investigacién y desarrollo durante los ejercicios 2024 y
2023. Respecto a acciones propias a 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante mantiene acciones propias
por un importe de 7.385 miles de euros. El movimiento de [os ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2024 y
2023 es el siguiente:

N¢ Acciones | Miles de Euros
Saldo al 1 de enero de 2023 553.793 7.112
Adiciones - 46.031 201
Retiros (2.164) (10)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 597.660 7.303
Adiciones 24,538 83
Retiros (317) (1)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 621.881 7.385
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9. Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalle el volumen monetario y niimero de facturas pagadas dentro del plazo legal

establecido.
| Dias
| 2024 | 2023
Periodo medio de pago a proveedores 38 38
Ratio de operaciones pagadas 37 32
Ratio de operaciones pendientes de pago a7 87

Miles de Euros
2024 2023
Total pagos realizados 102.561 52.935
[Total pagos pendientes 6.135 6.674

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en la partida
“Acreedores varios” del pasivo corriente del estado de situacidn financiera consolidado y con independencia de
cualquier financiacién por el cobro anticipado de la empresa proveedora.

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

A continuacidn, se detalle el volumen monetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido.

2024 2023
Volumen monetario (miles de euros) 71.028 52.935
Porcentaje sobre el total de pagos realizados 69,25% 68,56%
Nimero de facturas 190.272 259.863
Porcentaje sobre el total de facturas 84,12% 80,85%|

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo en el ejercicio 2024 segtn la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las
disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias hasta la publicacién de Ia

4_/
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Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacién de la mencionada Ley y hasta la actualidad {a
menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de

pago hasta los 60 dias).

11. Riesgos Financieros

El Grupo con caracter general estd expuesto a los siguientes riesgos:

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo Testa estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo
global del Grupo Testa se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentahilidad financiera del Grupo Testa.

El Grupo Testa identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades
operativas del Grupo Testa.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo Testa tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacién financiera. La aplicacion de estas medidas estd subordinada a los resultados de los
analisis de sensibilidad que el Grupo Testa realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo Testa (tipos de interés, precio de las acciones,
% de ocupacion de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacion de aquellas variables interdependientes
y su nivel de vinculacién.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: Se tendra en cuenta el horizonte temporal del
andlisis y sus posibles desviaciones.

Testa Residencial SOCIMI S.A. esta expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
las limitacicnes a las subidas de los contratos de arrendamiento. Es por ello que a 31 de diciembre de 2024, la
ocupacion de la cartera de activos es del 92%, y el Grupo contintia mejorando sus estrategias comerciales con la
finalidad de aumentar la ocupacidn.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo Testa si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con cardcter general el Grupo Testa mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupo Testa 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 obtencién de fianzas y avales. Asimismo, cuenta con procedimientos formales para la deteccidn del
deterioro de créditos comerciales. Mediante estos procedimientos y el analisis individual por dreas de negocio,
se identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 74.240 miles de euros que representan su maxima
exposicion al riesgo por estos activos. Del total de efectivo y equivalentes del Grupo, cuenta con 20.770 miles
de euros con disponibilidad limitada de acuerdo con las condiciones previstas en el contrato de financiacién.

Riesgo de liquidez y solvencia

Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

El Grupo lleva a cabo una gestién prudente de! riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de suficiente
liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de tensién, sin
incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo Testa.

A 31 de diciembre de 2024 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo Testa ascendia a 1.233.874
miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de
. Euros
Deuda financiera bruta bancaria:

Préstamo sindicado 1.298.354
Intereses devengados 9.760
Tesorer{a y equivalentes | (74.240)|
Endeudamiento financiero neto bancario 1.233.874

Los vencimientos de la deuda no se produciran hasta el ejercicio 2027.
Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de las SOCIMI. En el ejercicio 2018 finalizé el
periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas
1y 5.12) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad Dominante debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a
la denominacidn social, la inclusidon de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales
individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, o sistema multilateral de negociacidn, etc., y otras que
adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién
(determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha
llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las
consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la direccién del Grupo Testa, apoyada en sus
asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2023.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del régimen SOCIMI, cabe destacar que
segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, [as sociedades que han optado por dicho régimen estan
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis

{”
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meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

En el caso que la Sociedad Dominante no cumpliera con los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI o la
Junta de Accionistas de la misma no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de

Administracidn, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo
con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

12. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacidn de las cuentas anuales consolidadas no
se han producido hechos posteriores que deban ser mencionados en esta memoria consolidada.

testa X

Testa Residencial SOCIMI S.A.

Calle Santiago de Compostela 94, 32 Planta :
28035 Madrid, Espafia

+34 91 048 9400
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2024, han sido formuladas por el consejo de administracion con fecha %

de marzo de 2025 comprenden & hojas de papel comiin, numeradas correlativamente dela 1 2
lacd  ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracion y siendo firmada la presente hoja y las tres hojas sucesivas por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el 4| de marzo de 2025.

Diia. Dorota Marta Roch
Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2024, han sido formuladas por el consejo de administracion con fecha 2l de
marzo de 2025 comprenden] hojas de papel comiin, numeradas correlativamente de la 1 a la
(A ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracién y siendo firmada la presente hoja, la hoja anterior y las dos hojas
sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el _ %l demarzo de 2025.

D. Juan Pablo Vera Martin
Miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2024, han sido formuladas por el consejo de administracion con fecha _ 9}

de marzo de 2025 comprenden @3 hojas de papel comin, numeradas correlativamente de la 1
ala@)  ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracién y siendo firmada la presente hoja, las dos hojas anteriores y la hoja
sucesiva por los sefiores consejeros como diligencia de firma el%\ de marzo de 2025.

D. Miguel Oijate Rino
Miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2024, han sido formuladas por el consejo de administracion con fecha _#)

de marzo de 2025 comprenden &}  hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1
ala@ ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por la Secretaria no consejera del
consejo de administracion y siendo firmada la presente hoja y las tres hojas anteriores por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el %) de marzo de 2025.

\
Diia. Sonia Trigui
Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



INFORMACION SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y EL SISTEMA DE
CONTROL INTERNO

1. INTRODUCCION

El consejo de administracion de Testa Residencial SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") proporciona la
siguiente informacion a los efectos de lo previsto en el punto 2.1.b) del apartado Segundo de la
Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity, sobre informacion a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (la
“Circular 3/2020 del BME MTF Equity”).

2. ORGANIGRAMA SOCIETARIO

Tropic Real Estate Holding,
S.LU

Testa Residencial SOCIMI, 5.A.

Valgrand 6, 5 A U. Testa Alquileres
Urbanos, S1LU.




3. ORGANO DE ADMINISTRACION
EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

La administracion de Testa Residencial SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) esta encomendada a un consejo
de administracion formado por los siguientes miembros:

a) D. Juan Pablo Vera Martin (Presidente del Consejo de Administracion)
b) D. Miguel Onate Rino

c¢) Dofa Dorota March Roch

d) Dofa Sonia Trigui

Adicionalmente, D?* Enif Lobelos San José actiia como secretaria no consejera.
La Sociedad no cuenta con empleados ni directivos.
GESTION DE LA COMPANIA

Como se ha indicado anteriormente, al carecer de empleados y directivos, la Sociedad tiene
externalizados los servicios de administracion y gestion de los activos e inmuebles y servicios de
gestion contable con Testa Homes, S.L (“Testa Homes”).

Testa Homes es una sociedad participada por Fidere Residencial S.L.U., titular del 41,88% de las
participaciones sociales, y por Testa Residencial SOCIMI, S.A., titular del 58,12%.

Testa Homes presta, entre otros, los siguientes servicios de asesoramiento y gestion en relacion con los
inmuebles de los que son titulares las sociedades del Grupo Testa:

a) Preparacion del plan de negocio y presupuesto anuales, sujeto a la aprobacion de los 6rganos de
administracion de las sociedades del Grupo Testa.

b) Supervision del estado y condicion de los inmuebles propiedad del Grupo Testa.

¢) Servicios generales de gestion de la propiedad, tales como el cobro de la renta a los arrendatarios o
la recepcion de notificaciones enviadas por los mismos.

d) Mantenimiento de una base de datos de las propiedades.
e) Asesoramiento en relacion con las reparaciones a llevar a cabo por el propietario.
f)  Preparacion de informes periddicos en relacion con las propiedades.

g) Gestidn de los seguros de las propiedades.



h)

)

k)

En su caso, coordinacion del asesoramiento legal relacionado con las propiedades.
Cooperacion con los valoradores contratados por el propietario.

Servicios contables: contabilidad general, contabilizacion de operaciones societarias, elaboracion de
los estados financieros individuales de las sociedades del grupo y preparacion de informes, entre
otros.

Servicios fiscales: gestiones con la AEAT, preparacion y presentacion de impuestos, gestion de la
renovacion de certificados fiscales, etc.

INFORMACION PUBLICA

La informacion privilegiada, asi como otra informacion relevante, que sera suministrada al mercado
es elaborada por la Sociedad y revisada y aprobada por el Organo de Administracion.

Dicha informacion incluye, entre otros:

a) La informacion periodica (anual, semestral o continua) necesaria bajo la Circular 3/2020 del
BME MTF Equity y el Reglamento de funcionamiento de BME MTF Equity aprobado el 30 de
julio de 2020 (el “Reglamento de BME MTF Equity”)

b) Informacién privilegiada u otra Informacion Relevante de acuerdo con el reglamento (UE)
596/2014 del parlamento europeo y del consejo de 16 de abril de 2014 sobre abuso de mercado
y la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion.

c) Informacién sobre las participaciones significativas de accionistas, en los términos del
Reglamento de BME MTF Equity y de la Circular 3/2020 del BME MTF Equity.

d) Pactos parasociales, en su caso.

e) Informacion acerca de operaciones societarias o de caracter financiero que afecten a las
acciones de la Sociedad.

CONTROL Y TRATAMIENTO DE LA INFORMACION

La Sociedad tiene las siguientes herramientas para controlar la informacién que se suministra al
mercado:

La Sociedad, bajo la responsabilidad del Consejo de Administracion, procedera a publicar la
informacion privilegiada y otra informacion relevante a través de los siguientes medios:

a) Lapaginaweb de BME MTF Equity: (https:// www.bmegrowth.es).

En esta website, la Sociedad publicard la Otra Informacion Relevante o Informacion
Privilegiada, asi como cualquier otra informacion que sea requerida por la legislacion
aplicable.

b) La pagina web de la Sociedad:



La pagina web de Testa Residencial, SOCIMI, S.A. es la siguiente:
https://www.testa-socimi.com/

A través de la pagina web, que siempre estd actualizdndose, la Sociedad publicard, de
conformidad con el principio de transparencia, no solo aquella informacion que pueda ser
de interés para los accionistas o inversores, sino también aquella informacion requerida por
el Reglamento de BME MTF Equity y la Circular 3/2020 del BME MTF Equity.

¢) Juntas Generales de la Sociedad: los accionistas podran ejercitar su derecho de informacion
de forma previa a la celebracion de las Juntas Generales de conformidad con lo establecido
en la Ley de Sociedades de Capital aprobada por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio y las reglas de gobierno corporativo de la Sociedad.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES
OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta el Grupo Testa para el
cumplimiento de las obligaciones de informacidén que establece BME MTF Equity no han sido
revisados por ningun experto independiente.

No obstante, el consejo de administracion de la Sociedad cuenta con el asesoramiento de diferentes
despachos de abogados para lograr el objetivo de que la Sociedad cumpla en todo momento con sus
obligaciones como sociedad incorporada al BME MTF Equity.

La Sociedad tiene contratados los servicios de un asesor registrado (en la actualidad, Renta 4
Corporate, S.A.) que presta servicios en tanto en cuanto la Sociedad siga perteneciendo al segmento
BME Growth de BME MTF Equity. Dispone asimismo del asesoramiento legal de diferentes
despachos de abogados a los que solicita soporte en todo lo referente a las acciones necesarias y
obligaciones derivadas de esta misma incorporacion.

Lo anterior implica que todos los miembros del consejo estan al corriente de las obligaciones
derivadas de la incorporacion y mantenimiento de la Sociedad en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity, incluyendo en todo caso los informes periddicos y las obligaciones de comunicacion al
mercado de cualquier informacion relevante y/o privilegiada conforme a la normativa aplicable en
cada momento.



	TRS -OIR CCAA 2024_Def
	TRS Indi_CCAA 24 + IDA
	TRS conso_CCAA 24 + IDA
	TRS_Informe Estructura_20250428_Def

