ADRIANO
CARE

BME - GROWTH
Palacio de la Bolsa
Plaza de la Lealtad, 1
28014 Madrid

Madrid, 2 de abril de 2025

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, tal y como ha sido modificada por la Circular
2/2022, ponemos en su conocimiento la siguiente informacion relativa a la sociedad Adriano
Care SOCIMI, S.A. (en adelante “Adriano Care” o “la Sociedad”, indistintamente):

OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Informe evolucion negocio en el ejercicio 2024.

- Cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. y Sociedades
Dependientes del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2024 e informe de
gestién consolidado formulados por el Consejo de Administracién, junto con el informe
de auditoria independiente.

- Cuentas anuales individuales de Adriano Care SOCIMI, S.A. del ejercicio anual
finalizadoel 31 de diciembre de 2024 e informe de gestion formulados por el Consejo
de Administracién, junto con el informe de auditoria independiente.

- Valor de Tasacion de los Activos a 31 de diciembre de 2024.

- Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF
Equity, se hace constar que la informacidon comunicada por la presente ha sido elaborada bajo
la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y de sus administradores.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

Atentamente,

Azora Capital, S.L. (representada por D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz y Diia. Maria
del Mar Gonzélez Diez)

Sociedad Gestora de Adriano Care SOCIMI, S.A.
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Informacion relevante del ejercicio

= En 2024 se alcanzé el maximo histérico de poblacién mayor de 65 afios con 9,5 millones de personas (20% de la poblacion), y seguira
creciendo para alcanzar 12 millones en 2030 y cerca de 14,5 millones de personas en 2040 (alcanzando un 28%). En este entorno de
envejecimiento acelerado y un déficit de plazas creciente, las residencias cuentan con unos fundamentales muy sélidos, alcanzando la
plena ocupaciéon acompainado de subida de precios e incluso lista de espera en algunas ubicaciones.

= Adriano Care continla estando posicionado como tercera mayor compaiiia de Espaia en inversidn institucional en tercera edad. Con
un portfolio a diciembre 2024 de 21 activos de alta calidad, cerca de 2.880 plazas en ubicaciones excelentes y contratos de alquiler a
largo plazo e indexados a IPC, con operadores lideres del sector como Colisee, DomusVi, Vivalto, Amavir, Clece...

= Los resultados a 31 de diciembre muestran la consolidacion del negocio, con un crecimiento de EBITDA de +20,4% vs Q4 2023. La
compaiiia cuenta con una situacion financiera saneada con un endeudamiento del 42%2 y tipos fijos hasta Diciembre del 2026.

= El NAV/accion (EPRA NRV) a 31 de diciembre de 2024 es de 12,67€ equivalente a +35% sobre el capital desembolsado teniendo en
cuenta los dividendos distribuidos hasta la fecha. En 2024 se distribuyé un dividendo de 6,0 M€ (5% sobre el capital desembolsado),
alcanzando un total de distribuciones hasta la fecha de 10,8M€ (9% sobre el capital desembolsado).

= Como hecho posterior al cierre, en marzo la compaiiia ha formalizado la venta del suelo de Villaverde (Madrid), y con ello ha
finalizado la desinversion de los 3 activos greenfield por un total de c.€18 millones, generando una plusvalia superior al 60%. La venta
del suelo tendrd su impacto en las cuentas del primer trimestre y permitira la distribucion de un dividendo adicional en linea con la
politica de dividendos crecientes, impulsada por la desinversion de los terrenos en beneficio de los inversores con antelacion al periodo
de desinversién que iniciara en julio con una duracion de 3 afios.?

= Entre transacciones relevantes del sector ya se observan transacciones selectivas de activos prime al 5% de yield.

Informacion financiera a 31 diciembre 2024 Vision Global
Informacidn financiera objeto de Auditoria Portfolio de alta calidad de inversion en tercera edad
Srdi i i € mil . .
Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (€ miles) Alquilado a operadores lideres
Ingresos 17.406 con contratos a largo plazo
Gastos operativos y de estructura (8.779)
EBITDA 8.627 28%
Amortizacion (7) 72%
Variacion valor inversiones 7.094
Det. y rtdo enajenaciones inmovilizado (590) Operadores
Resultado de explotacion 15.124 C28 80 WAULT®
Resultado financiero (4.136) CAMAS 15 aiios
Resultado antes de impuestos 10.988
Balance consolidado (€ miles)
Activo No Corriente 257.065 C.
Activo Corriente 11.235 :€'| 3 M I >1.500 plazas
TOTAL ACTIVO 268.300 RENTA 300-1.500 plazas
ESTABILIZADA?
Patrimonio Neto 136.211 <300 plazas
Pasivo No Corriente 122.331
Pasivo Corriente 9.758
TOTAL PASIVO 268.300

Diversificacion en activos Ubicados en los principales

g’ ;/:’I’t:[r) ::2 ;;:v;lsah;;il;igggzse(gﬁz)e /S/Z)S_ima en €242.9 millones (excluyendo el capex para la tercera edad niicleos de poblacién
2%
79% N o
- 21% 64%
Valoracion Miles de € €/accion 34%
EPRA NRV Dic-20244 151.613 12,67
EPRA NRV Dic-2023 146.817 12,26 Senior living Poblacién
EPRA NRV DIVIDENDO Revalorizacion
por accion: repartido en GAV sobre
20247: inversions:
12 67 € M Residencia W >200 mil habitantes
’ 6,0 M€
(+35%) 5,0% +23% Independent living 50-200 mil habitantes
'y
sobre desembolsos © Dividend yield <50 mil habitantes

sobre desembolsos

Nota 1: Sobre total inversidn. Ortuella incluido con capacidad de conversion en activo arrendado. Nota 2: Objetivo renta estabilizada incluye resultado concesional neto de Ortuella (NOI), y la de los activos operativos (incluyendo los complejos
independent living). Nota 3: Periodo medio de Obligado Cumplimiento, considerando los activos actualmente operativos, excluyendo los comp lejos residenciales para mayores. Nota 4: EPRA NDV Dic-2024 asciende a 136.212 miles de euros (12,67
€/accion). Nota 5: Inversion considerada es el total de coste de adquisicion de activos inmobiliarios mds el capex incurrido like-for-like Dic-2023 a Dic-2024. Nota 6: Ajustado con los dividendos distribuidos hasta la fecha. Nota 7: en el ejercicio 2024
se ha repartido un dividendo extraordinario con carga a reservas de libre disposicion y en particular a la cuenta 118 aportaciones de socios por importe de 6,0M€. Nota 8: LTV excl. Suelos. Nota 9: Mds una posible prérroga de 1 afio.



Informe Q4 2024

QADRIANO
CARE

RESUMEN PORTFOLIO

Portfolio de 21 activos con ¢.2880 camas

Olimpia - Bilbao
Adquisicion: Agosto 2019
Operador: Colisee

150 plazas

Renta: Fija

Otxartaga — Ortuella, Bilbao
Adquisicién: Octubre 2019
Operador: Propio

120 plazas + 40 centro de dia
Renta: Variable

(continua...)

DomusVi Matogrande — La Coruiia
Adquisicion: Noviembre 2019
Operador: DomusVi

150 plazas + 66 centro de dia
Renta: Fija + Variable
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Kirikifio - Bilbao
Adquisicién: Octubre 2019
Operador: Colisee

49 plazas + 20 centro de dia
Renta: Fija

Mombuey — Mombuey, Zamora
Adquisicion: Diciembre 2019
Operador: Matellanes

120 plazas + 30 centro de dia
Renta: Fija + Variable

e

Clece Bainosalud — Venta de
Palencia

Adquisicién: Julio 2019
Operador: Clece Mayores
188 plazas + 14 centro de dia
Renta: Fija

Banos,

Barrika Barri — Barrika, Bilbao
Adquisicién: Octubre 2019
Operador: Colisee

103 plazas

Renta: Fija

Proyecto Villaverde - Madrid
Adquisicién: Septiembre 2019
Operador: Colisee

Desarrollo dos fases c. 250 plazas
Renta: Fija + Variable

ADRIANO
CARE
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RESUMEN PORTFOLIO

Portfolio de 21 activos con ¢.2.880 camas

El Saler — Valencia
Adquisicién: Mayo 2021
Operador: Colisee

122 plazas

Renta: Fija + Variable

R
Buendia Eras y La Sal — Ledn
Adquisicién: Junio 2021
Operador: Centros Buendia
141 plazas

Renta: Fija + Variable

Los Llanos — Villalba, Madrid
Adquisicién: Abril 2022
Operador: Vivalto

94 plazas + 45 centro de dia
Renta: Fija + Variable

(continua...)

Albertia — Lugo

Adquisicién: Mayo 2021
Operador: Albertia

191 plazas + 40 centro de dia
Renta: Fija + Variable

Vigo

Contrato privado: Marzo 2022
Entrega: Julio 2023

Operador: Domusvi

153 plazas

Puerta de Hierro — Madrid
Adquisicién: Abril 2022
Operador: Orpea

53 plazas

Renta: Fija

La Vostra Llar — Terrassa
Adquisicién: Junio 2021
Operador: La Vostra Llar
72 plazas

Renta: Fija

Senior Living Matogrande - La
Corufa

Adquisicién: Marzo 2022

119 apartamentos

frssssmmmmmmm—_——

Senior living Ciudad Patricia -
Alicante

Adquisicién: Mayo 2022
177 apartamentos
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RESUMEN PORTFOLIO
Portfolio de 21 activos con ¢.2.880 camas
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Domusvi Claret — Barcelona
Adquisiciéon: Marzo 2023
Operador: Domusvi

Sant Cugat — Barcelona
Adquisicién: Julio 2022
Operador: Amavir

Puerto Chico — Santander
Adquisicién: Julio 2022
Operador: Orpea

118 plazas 180 plazas + 40 centro de dia 262 plazas + 40 centro de dia
Renta: Fija Renta: Fija Renta: Fija
e o o o o e e e e i -
Advertencia

El presente documento (el “Documento”) y la informacidon contenida en el mismo, se presenta por parte de ADRIANO CARE SOCIMI S.A. (la “Sociedad”) unicamente a
efectos informativos. Estos materiales no deben ser considerados como sustitutivos del ejercicio de un juicio independiente y bajo ninguna circunstancia deberdn ser
considerados como una oferta de venta o como una solicitud de oferta para comprar ningun valor, ni son una recomendacion para vender o comprar valores. La
informacidn contenida en el Documento cumple con la normativa actual del segmento BME Growth de BME MTF Equity.

Cualquier decision de inversion debe ser tomada sobre la base de una revision independiente de la informacion publica disponible por parte de un potencial inversor.

La informacion contenida en el presente Documento no es completa y debe ser examinada en conjunto con la informacidn disponible de la Sociedad en su pdgina web
(www.adrianocare.es) , asi como en la pdgina web del BME Growth (www.bmegrowth.es). La informacion del presente Documento y las opiniones que se realicen se han
de entender realizadas en la fecha del Documento y estdn sujetas a cambios sin previo aviso. No se pretende proporcionar, y asi ha de entenderse, un andlisis completo y
comprensivo de la situacion comercial o financiera de la Sociedad, ni de su proyeccion futura. Ademads, la informacion contenida en el presente Documento no ha sido
verificada independientemente, a excepcion de los datos financieros extraidos de la auditoria de la Sociedad. En este sentido, determinada informacion financiera incluida
en el Documento podria no estar auditada, revisada o verificada por un auditor externo independiente tal y como se indica a continuacion, ademds de haber podido ser
redondeada o suministrada por aproximacion, por lo que algunas cantidades podrian no corresponderse con el total reflejado. Ni la Sociedad ni ninguna otra persona se
encuentra obligada a actualizar o mantener actualizada la informacién contenida en el presente Documento ni a informar de cualquier cambio, y cualquier opinion
expresada en relacion al mismo estd sujeta a cambios sin notificacion previa.

La comprobacion de la informacion financiera efectuada a 31 de diciembre de 2024 ha sido objeto de una Auditoria de los Estados Financieros Consolidados por parte del
auditor de la Sociedad PricewaterhouseCoopers, S.L.



Adriano Care SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

Informe de auditoria

Cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2024
Informe de gestion consolidado
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Adriano Care SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance 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 ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2024, asi como de sus resultados vy flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacion en Espafia.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccidon 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 éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWw.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja M-63.988, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - NIF: B-79031290
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Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Aspectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen un
91% de los activos del Grupo. Segun se
describe en la nota 4.3, el Grupo aplica el
modelo de valor razonable de acuerdo con la
NIC 40, y ha registrado en la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio 2024 una
variacion positiva del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 7.094 miles de
euros, segun lo descrito en la nota 8 de la
memoria consolidada. El total de inversiones
inmobiliarias registrado en el activo no corriente
del balance consolidado asciende a 242.933
miles de euros al 31 de diciembre de 2024.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los Estandares de Valoracion y
Tasacion publicados por la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) y de acuerdo con
los Estandares de Valoracion emitidos por
International Valuation Standards Council
(IVSC) cuya metodologia ha sido descrita en las
notas 4.3 y 8 de la memoria consolidada
adjunta.

El valorador considera variables especificas
como los contratos de arrendamiento firmados
y, en concreto, las rentas. Ilgualmente asumen
determinadas hipétesis claves como
rentabilidades de salida (exit yields), rentas
estimadas de mercado y tasas de descuento,
llegando a una valoracién final.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
porcentaje de diferencia en la valoracién de una
propiedad podria resultar en una cifra material,
hace que la valoracion de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de la auditoria.

Para las adiciones y altas de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacion soporte de una
muestra de ellas, tales como contratos y
escrituras de compraventa, u otros documentos
que afectan al precio de adquisicion.

Adicionalmente, hemos obtenido las
valoraciones de las inversiones inmobiliarias
realizada por el experto independiente
contratado por la direccién, sobre las que
hemos realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

° Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

o Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
aceptada.

° Discusion de las principales hipbtesis

claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccién, evaluando la coherencia de las
estimaciones y teniendo en cuenta las
condiciones de mercado para una
muestra de activos.

° Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion
al valorador para una muestra de activos.

Por ultimo, hemos comprobado la suficiencia de
la informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2024,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Adriano Care SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion 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 informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2024 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion 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 intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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 incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

o Identificamos 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 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, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas, o la elusién del control interno.
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° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de diseiiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

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

° Concluimos sobre si es adecuada la 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 0 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 atencion en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

o Evaluamos la presentacion 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.

o Planificamos y ejecutamos la auditoria del Grupo para obtener evidencia suficiente y adecuada
en relacién con la informacion financiera de las entidades o de las unidades de negocio del
Grupo como base para la formacién de una opinion sobre las cuentas anuales consolidadas.
Somos responsables de la direccion, supervision y revision del trabajo realizado para los fines
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion 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 dela
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 cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

L \UDITORZ=S

A PRICEWATERHOUSEC!
Rafael Pérez Guerra (20738) ADromes s one

2025 Num. 01/25/07256

11 de marzo de 2025
96,00 EUR
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance consolidado a 31 de diciembre de 2024
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 31 de

ACTIVO Nota diciembre de diciembre de

2024 2023

ACTIVO NO CORRIENTE 257.065 257.372
Inmovilizado intangible 7 4,434 4,783
Inmovilizado material - 6
Inversiones inmobiliarias 8 242,933 239.917
Inversiones financieras a largo plazo 9 9.693 12.661
Instrumentos financieros derivados 2.759 5.259
Otros activos financieros - 6.934 7.402
Activo por impuesto diferido 13 5 5
ACTIVO CORRIENTE 11.235 9.408
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.889 3.017
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 9 2.840 2.759
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 19 124
Anticipos a proveedores y otros deudores 9 30 134
Inversiones. financieras a corto plazo 9 174 160
Otros activos financieros 174 160
Periodificaciones a corto plazo 153 184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 8.019 6.047
TOTAL ACTIVO ’ 268.300 266.780

Las notas 1 a 18 descritas en.la memoria consolidada adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance consolidado a 31 de diciembre de 2024
(Expresado en miles de euros)

) A 31 de A 31lde

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota diciembre de diciembre de

. 2024 2023

PATRIMONIO NETO 136.211 133.764
FONDOS PROPIOS 134.024 129.379
Capital suscrito 11 12.000 12.000
Prima de emision 11 64.476 64.476
Otras reservas 11 14.449 16.003
Otras aportaciones de socios 11 32.744 38.729
Acciones en patrimonio propias 11 (306) (275)
Resultado del ejercicio 11 10.661 (1.554)
AJUSTES POR CAMBIO DE VALOR 12 2,187 4.385
PASIVO NO CORRIENTE - 122,331 121.084
Pasivos financieros no corrientes 102.630 101.487
Deudas con entidades de crédito 12 101.031 99.914
Otros pasivos financieros 12 1.599 1.573
Pasivo por impuesto diferido 13 11.145 11.167
Periodificaciones a largo plazo 8.556 8.430
PASIVO CORRIENTE 9,758 11.932
Provisiones a corto plazo 48 46
Pasivos financieros corrientes 12 4,968 7.069
Deudas con entidades de crédito ; © 580 3.224
Otras deudas a corto plazo 4.388 3.845
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.689 2.919
Proveedores : 12 4 15
Acreedores varios 12 1.012 1.284
Personal y otros acreedores 12 143 125
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 1.211 1.312
Anticipos clientes 319 183
Periodificaciones a corto plazo 2.053 1.898
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 268.300 266.780

Las notas 1 a 18 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuenta de resultados consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2024 '
(Expresada en miles de euros)

Importe neto de la cifra de negocios

Ventas

Prestacion de servicios

Otros ingresos de explotacion

Aprovisionamientos

Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados

Cargas sociales

Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores

Tributos

Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones
comerciales

Amortizacion del inmovilizado

Variacion de valor de las inversiones inmobiliarias
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado
RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros -

Gastos financieros

Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos
financieros -

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL PERIODO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO DEL EJERCICIO

Resultado basico y diluido por accién

" 1 de enero 1 de enero

de 2024 al de 2023 al

Nota 31 de 31 de
diciembre diciembre

de 2024 de 2023

17.406 16.070

192 65

14.1 17.214 16.005
23 27

(362) (266)

14.2 (3.062) (2.605)
(2.466) (2.109)

(596) (496)

14.3 (5.378) (6.061)
(4.797) (5.450)

(575) (611)

(6) -

6 (7) (5)
8 7.094 (4.118)
(590) (446)

15.124 2.596

196 215

(4.332) (4.096)

1.3 - 41
(4.136) (3.840)

10.988 (1.244)

13 (327) (310)
10.661 (1.554)

10.661 (1.554)

s 0,88 (0,13)

Las notas 1 a 18 descritas en la memoria consclidada adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado del resultado global consolidado correspondiente al ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2024
(Expresado en miles de euros)

1 de enero de
Nota 2024 al 31 de
diciembre de 2024

1 de enero de
2023 al 31 de
diciembre de 2023

Resultado del periodo 10.661 (1.554)
Otro resultado global:

Partidas que pueden ser reclasificadas a

resultados (2.198) (3.932)
Operaciones de cobertura 12 (2.220) (3.983)
Efecto impositivo 13 22 51
Partidas que no se reclasificardan a resultados - -
Otro resultado.global del periodo, neto de :

IFpiEstos (2.198) (3.932)
Total resultado global del periodo 8.463 (5.486)

Las notas 1 a 18 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas

correspondientes al ejercicio.terminado el 31 de diciembre de 2024.
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de flujos de efectivo consolidado correspondiente al ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2024
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio Ejercicio
anual anual
terminado terminado
Nota  “g131de  el31de
diciembre diciembre

de 2024 de 2023
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del periodo antes de impuestos 10.988 (1.244)
Ajustes del resultado (2.361) 8.409
Amortizacién del inmovilizado intangible 7 5
Resultado de la enajenacién de instrumentos financieros - (41)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 7 590 446
Ingresos financieros (196) (215)
Gastos financieros 4.332 4.096
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 8 (7.094) 4,118
Cambios en el capital corriente (2.226) (1.675)
Deudores y otras cuentas a cobrar 128 (799)
Acreedores y otras cuentas a pagar (826) 612
Otros activos y .pasivos no corrientes 126 (1.947)
Otros pasivos corrientes 674 3.451
Otros activos corrientes 681 118
Pagos de intereses . . (3.009) (3.050)
Cobros (pagos).por impuesto sobre beneficios - - (60)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 6.401 5.490 .
B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (1.922) (34.744)
Inversiones inmobiliarias e inmovilizado material 8 (1.922) (34.728)
Inmovilizado intangible 7 - (16)
Cobros por desinversiones 6.006 3.217
Inversiones inmobiliarias e inmovilizado material 8 6.006 3.217
Flujos de efectivo de las actividades de inversion 4.084 (31.527)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (6.016) (2.443)
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio 11 (168) (113)
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 11 137 65
Pago dividendos y devolucion de aportaciones 11 (5.985) (2.395)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (2.497) 18.226
Emision:
Deudas con entidades de crédito - -
Devolucién y amortizacion de:
Deudas con entidades de crédito 12 (2.497) (207)
Disposicion de deudas con entidades de crédito 12 - 18.433
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (8.513) 15.783
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.972 (10.254)
Efectivo al inicio del periodo 10 6.047 16.301
Efectivo al final del periodo 10 8.019 6.047

Las notas 1 a 18 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte de las cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA
1.1 Sobre el Grupo Adriano Care

Adriano Care SOCIMI, S.A. y sus Sociedades Dependientes (en adelante el “Grupo” o “Grupo Adriano
Care”) configuran un grupo consolidado de empresas cuya actividad principal se desarrolla en el
sector inmobiliario de residencias de la tercera edad. La Sociedad Dominante del Grupo es Adriano
Care SOCIMI, S.A (en adelante la “Sociedad Dominante”), domiciliada en la Calle Villanueva, 2B,
Escalera 1, Planta SM, 28001, Madrid, que se constituyd el 24 de diciembre de 2018, por tiempo
indefinido, con la denominacidn social de Adriano Care, S.A.U. y que desde el 14 de junio de 2019
ostenta su actual denominacion social de Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha 15 de julio 2019, se
constituy6 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

El objeto social exclusivo de la Sociedad Dominante es la inversion en cualquier tipo de inmueble de
naturaleza urbana para su arrendamiento, exciusividad que sera compatible con la inversién en
valoresy activos liquidos de acuerdo con lo establecido en la normativa aplicable.

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

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

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y que cumplan los requisitos de inversién
exigidos para estas sociedades; y

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

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, el Grupo podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de cada periodo impositivo, o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. El Grupo esta
focalizado en la gestion de activos inmobiliarios relacionados con el sector de la tercera edad.

El 18 de junio de 2019, se comunicd la incorporacion de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal
SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de enero de 2019. Dado que la Sociedad Dominante estd adscrita
al régimen fiscal de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), desde mayo de 2021, las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en BME Growth,
anteriormente denominado el Mercado Alternativo Bursatil de Madrid (MAB), de acuerdo con los
requisitos de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 y por la Ley 11/2021,
de 27 de diciembre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI”).

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante cumple con los requisitos establecidos en la
anterior Ley.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

1.2 Sobre las cuentas anuales consolidadas y otra informacién complementaria

Las presentes cuentas anuales consolidadas se formulan y presentan la imagen fiel del patrimonio y
de la situacion financiera a 31 de diciembre de 2024, asi como de los resultados consolidados del
Grupo, de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados del
ejercicio terminado en dicha fecha.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante, en-su reunion del 5 de marzo de 2025 y se someteran, al igual que las cuentas
anuales individuales de la sociedad participada, a la aprobacién de las respectivas Juntas Generales
Ordinarias de Accionistas, estimdndose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

1.3 Composicion del Grupo

El perimetro de consolidacién del Grupo Adriano.Care lo configura, ademas de la propia Sociedad
Dominante, 4 sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2024 (a 31 de diciembre de 2023, 4
sociedades dependiente constituidas en Espafia). Asimismo, en la misma fecha, el Grupo Adriano
Care estd compuesto tnicamente por sociedades dependientes, participadas al 100% por la Sociedad
Dominante. En el Anexo I se detallan las sociedades dependientes que configuran el perimetro de
consolidacion.

Variaciones del perimetro de consolidacidn
Ejercicio 2024

Al 31 de diciembre de 2024, no han existido variaciones en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Ejercicio 2023
Jade Horeca, S.L.U.

Con fecha 19 de octubre de 2023, la compafiia adquirié el 100% de las participaciones de la sociedad
Jade Horeca, S.L.U., domiciliada en calle Villanueva, 2B, Madrid por un precio de 3.000 euros. Esta
sociedad tiene como objeto social la prestacién de servicios de hosteleria, restauracion, cafeteria,
bares, catering.

Para mas informacién sobre cambios en la composicién del Grupo, véase el Anexo I.
1.4 Otra informacién

Dada la actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias
de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la
situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
al respecto en las presentes cuentas anuales consolidadas.

El ejercicio social de las sociedades que componen el perimetro de consolidacién comienza el 1 de
enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afo.

El euro es la moneda funcional del Grupo. Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales
consolidadas estan expresadas en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante y las cuentas anuales consolidadas del
Grupo y sociedades dependientes del ejercicio 2023 fueron formuladas el 20 de febrero de 2024 y
fueron aprobadas, sin modificacion, por la Junta General de Accionistas con fecha 25 de junio de
2024.

La actividad del Grupo no presenta un caracter estacional.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

1.5 Régimen regulatorio

Las sociedades que conforman el Grupo estdn reguladas por la Ley de Sociedades de Capital
espafola.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante comunicé con fecha 18 de junio de 2019 a la Agencia
Tributaria su opcion por Ia aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn
en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y posteriores, por la que se regulan
las SOCIMIs. En los articulos 3 a 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados
requisitos -para este tipo de sociedades-(Nota 4.4).

1.6 Empresa en funcionamiento

El Grupo presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 1.477 miles de euros a 31 de
diciembre de 2024, solventando de esta forma el fondo de maniobra negativo del ejercicio anterior
(2.524 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Los Administradores han formulado los presentes
estados financieros de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento al no encontrar dudas
sobre la capacidad de generar flujos de caja suficientes a corto plazo para atender sus obligaciones.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de las
cuentas anuales consolidadas. Estas politicas se han aplicado de forma uniforme para los periodos
presentados, salvo que se indique lo contrario.

a) Bases de presentacién

Las presentes cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2024, se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la
Sociedad Dominante y por las entidades integradas en el Grupo Adriano Care.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2024 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo
establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera’ (NIIF) adoptadas por la Unién
Europea emitidas por la Comisién de Regulacién de la Unién Europea (en adelante NIIF-UE), de
conformidad con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas
modificaciones, y que sean de obligado cumplimiento para los ejercicios iniciados con posterioridad
al 1 de enero de 2019, teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas contables y
de los criterios de valoracién de aplicacion obligatoria, asi como el resto dé normativa establecida en
el Codigo de Comercio, la Ley de Sociedades de Capital, y por la Comisién del Mercado de Valores
(CNMV).

Asimismo, y desde la incorporacion de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal SOCIMI, le resulta
de aplicacion la Ley SOCIMI, asi como la restante legislaciéon mercantil.

No obstante, 'y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion
de las cuentas anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2024 pueden diferir de los
utilizados por alguna de las entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han
introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y
criterios y para adecuarlos a las NIIF-UE. ﬁ

b) Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

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

I. Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios comenzados
el 1 de enero de 2024

NIIF 16 (Modificacion) “Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento
posterior”: La NIIF 16 incluye requisitos sobre como contabilizar una venta con arrendamiento
posterior en la fecha en que se lleva a cabo la transaccion. Sin embargo, no -especificaba como
registrar la transaccién después de esa fecha. Esta modificacién explica como una empresa debe
contabilizar una venta con arrendamiento posterior después de la fecha ‘de la transaccion.

La fecha efectiva de esta modificacion es el 1 de enero de 2024.

NIC 1 (Modificacién) “Clasificacién de los pasivos como corrientes o no corrientes” y NIC
1 (Modificacién) "Pasivos no corrientes con condiciones”: Las modificaciones, adoptadas
simultdneamente por la Unién Europea, aclaran que los pasivos se clasifican como corrientes o no
corrientes, dependiendo de los derechos que existan al final del ejercicio sobre el que se informa.
La clasificacion no se ve afectada por las expectatlvas de la entidad o los hechos posteriores a la
fecha de cierre del ejercicio (por ejemplo, la recepcion de una renuncia o un incumplimiento del
acuerdo). La- modificacién también aclara lo que quiere decir la NIC 1 cuando se refiere a la
"liquidacién” de un pasivo.

Adicionalmente, la modificacion tiene como objetivo mejorar la informacion proporcionada cuando
el derecho a diferir el pago de un pasivo estd sujeto al cumplimiento de condiciones (“covenants”)
dentro de los doce meses posteriores al ejercicio sobre el que se informa.

Esta modificacidn es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2024, y
se aplica retrospectivamente de acuerdo con la NIC 8 “Politicas contables, cambios en las
estimaciones contables y errores”.

NIC 7 (Modificacién) y NIIF 7 (Modificacién) “Acuerdos de financiacién de proveedores
(“confirming”)”: El IASB ha modificado la NIC 7 y la NIIF 7 para mejorar los desgloses sobre los
acuerdos de financiacion de proveedores (“confirming”) y sus efectos sobre los pasivos, los flujos
de efectivo y la exposicién al riesgo de liquidez de una empresa. La enmienda responde a las
preocupaciones de los inversores de gque los acuerdos de financiacién de proveedores de algunas
empresas no son lo suficientemente visibles.

Esta modificacion es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2024.

II. Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que
se pueden adoptar con anticipacidn

NIC 21 (Modificacién) “Falta de convertibilidad”: El IASB ha modificado la NIC 21 para para
afiadir requisitos para ayudar a las entidades a determinar si una moneda es intercambiable por
otra moneda v el tipo de cambio al contado a utilizar cuando no lo es. Cuando una moneda no se
puede cambiar por otra moneda, es necesario estimar el tipo de cambio al contado en una fecha de
valoracion con el objetivo de determlnar la tasa a la que se llevaria a cabo una transacciéon de
intercambio ordenada en esa fecha entre participantes del mercado bajo las condiciones econdmicas
prevalecientes.

Cuando una entidad aplica por primera vez los nuevos requerimientos, no esta permitido reexpresar
la informacién comparativa. En cambio, se requiere la conversién de los importes afectados a tipos
de cambio al contado estimados en la fecha de aplicacién inicial de la modificacion, con un ajuste
contra reservas.

Esta modificacion es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2025, si
bien se permite la aplicacion anticipada de la misma.
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III. Normas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes gue no pueden

adoptarse anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unidn Europea

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el Comité de
Interpretaciones de NIIF habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se
detallan a continuacion, que estéan pendientes de adopcion por parte de la Unidén Europea.

NIIF 10 (Modificacién) y NIC 28 (Modificacién) “Venta o aportacién de activos entre un
inversor y sus asociadas o negocios conjuntos’: Estas modificaciones aclaran el tratamiento
contable de las ventas y aportaciones de activos entre un inversor y sus asociadas y negocios
conjuntos que dependera de si Ios actlvos no monetarios vendidos o aportados a una asociada o
negocio conjunto constituyen un “negocio”. El |nversor reconocera la ganancia o pérdida completa
cuando los activos no monetarios constituyan un “negocio”. Si los activos no cumplen la definicién
de negocio, el inversor reconoce la ganancia o pérdida en la medida de los intereses de otros
inversores. Las modificaciones sdlo aplicardn cuando un inversor venda o aporte activos a su
asociada o negocio conjunto.

Originalmente, estas modificaciones a la NIIF 10 y la NIC 28 eran prospectivas y efectivas para los
ejercicios anuales que comenzasen a partir de 1 de enero de 2016. No obstante, a finales del afio
2015, el IASB tom@ la decision de posponer la fecha de vigencia de las mismas (sin fijar una nueva
fecha concreta), ya que estda planeando una revision mas amplia. que pueda resultar en la
simplificacion de la contabilidad de estas transacciones y de otros aspectos de la contabilizacion de
asociadas y negocios conjuntos.

NIIF 18 “Presentacién y desglose en los estados financieros”: El IASB ha emitido una nueva
norma sobre presentacidon y desglose en-los estados financieros, que sustituye a la NIC 1
“Presentacion de estados financieros”. Muchos de los principios existentes en la NIC 1 se
mantienen; no obstante, los huevos conceptos.clave introducidos en la NIIF. 18 se relacionan con:

- La estructura de la cuenta de pérdidas y ganancias, requiriendo la presentacion de ciertos
totales y subtotales especificos y exigiendo la clasificacion de las partidas de la cuenta de
pérdidas y ganancias en una de cinco categorias: operacidn, inversion, financiacién,
impuestos sobre las ganancias y operaciones discontinuadas;

- Desgloses requeridos en los estados financieros para ciertas medidas de desempefio de las
que se informa en los estados financieros (es decir, medidas de desempefio definidas por la
direccion); y

- Principios mejorados sobre agregacidn y desagregacion que se aplican a los estados
financieros principales y a las notas en generali.

La NIIF 18 no cambia el reconocimiento o a la valoraciéon de partidas en los estados financieros,
pero podria cambiar lo que una entidad reporta como su “resultado de explotacion”.

Esta nueva norma es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del' 1 de enero de 2027,
incluso para los estados financieros intermedios, y se requiere una aplicacion retrospectiva. Se
permite su aplicacion anticipada, si bien la norma estd pendiente de aprobacion por parte de la
Unidn Europea.

NIIF 19 “Dependientes sin responsabilidad publica: Desgloses”: Esta nueva norma ha sido
desarrollada para permitir que las dependientes sin responsabilidad publica, con una matriz que
aplica las normas NIIF en sus estados financieros consolidados, apliquen las normas NIIF con
requisitos de desglose reducidos. La NIIF 19 es una norma voluntaria que las dependientes elegibles
pueden aplicar al preparar sus propios estados financieros consolidados, separados o individuales,
siempre que lo permita la legislacion reguladora correspondiente. Estas dependientes continuaran
aplicando los requisitos de reconocimiento, valoracidn y presentacion de otras normas NIIF, pero
pueden reemplazar los requisitos de desglose de esas normas con requisitos de desglose reducidos.

La nueva norma es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2027. Se

permite su aplicacidon anticipada, si bien la norma esta pendiente de aprobacidén por parte de la
Unidn Europea.
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Modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 “Modificaciones a clasificacion y valoraciéon de
instrumentos financieros”: Estas modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 son para:

a) Aclarar la fecha de reconocimiento y baja en cuentas de algunos activos y pasivos
financieros, con una nueva excepcion para algunos pasivos financieros liquidados a través
de un sistema de transferencia electrénica de efectivo;

b) Aclarar y afiadir orientacién adicional para evaluar si un activo financiero cumple con el
criterio Unicamente de pagos de principal e intereses;

c) Incorporar nuevos requerimientos de informacion a revelar para ciertos instrumentos con
términos contractuales que pueden cambiar los flujos de efectivo - (como algunos
instrumentos con caracteristicas vinculadas al logro de objetivos ambientales, sociales y de
gobernanza (ESG)); y

d) Actualizar la informacidn a revelar para los instrumentos de patrimonio designados a valor
razonable con cambios en otro resultado global.

Las modificaciones del punto (b) son mas relevantes para las instituciones financieras, si bien las
modificaciones en (a), (c) y (d) son relevantes para todas las entidades.

Estas modificaciones son efectivas para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de
2026. Se permite su aplicacién anticipada, si bien las modificaciones estan pendientes de aprobacién
por parte de la Unidn Europea.

Mejoras Anuales de la Norma NIIF de Contabilidad. Volumen 11: Las modificaciones aplican
a los ejercicios anuales. que -comiencen a partir de 1 de enero de 2026. El propédsito de las
modificaciones es evitar posibles confusiones surgidas de |ncon5|stenC|as de ‘redaccion en la
normativa, abordarido cambios en las siguientes normas:

NIIF 1 " Adopcion por primera vez de las NIIF”;

NIIF 7 " Instrumentos financieros: Informacion a revelar”;
NIIF 9 "Instrumentos financieros";

NIIF 10 "Estados financieros consolidados”; y

NIC 7 "Estado de flujos de efectivo".

Modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 “Contratos que hacen referencia a la electricidad que
depende de la naturaleza”: Los contratos de electricidad dependientes de la naturaleza ayudan
a las empresas a garantizar su suministro eléctrico a partir de fuentes como la energia edlica y
solar. La cantidad de electricidad generada en virtud de estos contratos puede variar en funcion de
factores incontrolables, como las condiciones meteoroldgicas.

Las modificaciones ayudan a las empresas a reflejar mejor estos contratos en los estados financieros
y consisten en:
- Una aclaracmn de la aplicacion de los requisitos de "uso propio®;
- La posibilidad de aplicar la contabilidad de coberturas si estos contratos se utilizan como
instrumentos de cobertura; y
- La adicién de nuevos requisitos de desglose para permitir la comprension del efecto de estos
contratos sobre la informacién financiera de la empresa.

Estas modificaciones son efectivas para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de
2026. Se permite su aplicacién anticipada, si bien las modificaciones estan pendientes de aprobacion
por parte de la Unién Europea.

Si cualesquiera de las normas anteriores fueran adoptadas por la Unién Europea, el Grupo las
aplicaria con los efectos correspondientes en sus cuentas anuales consolidadas.

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no tendrd un efecto significativo en las
cuentas anuales consolidadas del Grupo.

¢) Moneda funcional
/

El euro es la moneda funcional del Grupo por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en
el que opera el Grupo. Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en miles de euros.
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d) Responsabilidad de la informacion y estimaciones y juicios contables realizados

La informacion contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante. En la preparacion de estas cuentas anuales, se han
realizado estimaciones soportadas en base a informacion objetiva para cuantificar algunos de los
activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones
y criterios basicamente se refieren a:

- La recuperabilidad del fondo de comercio generado (Nota 7);
- El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias (Notas 8);

- Estimacién del Impuesto sobre sociedades y cumplimiento de los requisitos del Régimen
Fiscal SOCIMI (Nota 4.4);

- Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros (Nota 12)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible a
la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarios, lo que se realizaria,
conforme a la NIC 8, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la
cuenta de resultados consolidada.

e) Principios de consolidacidon

Las principales normas de consolidacion y valoracion utilizados por el Grupo para la elaboracion de
sus cuentas anuales consolidadas han sido los siguientes:

1. Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros de contabilidad
de la Sociedad Dominante y de las sociedades controladas por la misma. El control se
considera ostentado por la Sociedad Dominante cuando ésta tiene el control efectivo de
acuerdo con lo que se indica en el punto 6 siguiente;

2. Los resultados del periodo de las sociedades dependientes se incluyen dentro de la cuenta
de resultados consolidada desde la fecha efectiva de adquisicidn o constitucién;

3. Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades consolidadas
han sido eliminadas en el proceso de consolidacion;

4, Cuando es necesario, las cuentas anuales de las sociedades dependientes se ajustan con el
objetivo de que las politicas contables utilizadas sean homogéneas con las utilizadas por la
Sociedad Dominante del Grupo;

5. La participacion de los socios minoritarios se establece en la proporciéon de los valores
razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La participacién de los
minoritarios en:

a. Elpatrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Socios Externos” del estado
de situacion financiera consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto”;

b. Los resultados del periodo: se presentan en el epigrafe "Resultado neto atribuible a
socios externos” de la cuenta de resultados consolidada;

6. El criterio seguido para determinar el método de consolidacidn aplicable a las sociedades que
componen el Grupo ha sido:
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Integracién global:

- Se consolidan por el método de integracion -global las sociedades dependientes,
entendidas como toda entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las
politicas financieras y de explotacién que, generalmente viene acompafiado de una
participacién superior a la mitad de los derechos de voto. A la hora de evaluar si el
Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos
potenciales de voto que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.

- La contabilizacién inicial de las sociedades dependientes se realiza por el método de
adquisicién. El coste de adquisicion es el valor razonable de los activos entregados,
de los instrumentos de patrimonio emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos
en la fecha de intercambio. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y
contingencias identificables asumidos en una combinacién de negocios se valoran
inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicién, con independencia del
alcance de los intereses minoritarios. El exceso de costes de adquisicion sobre el
valor razonable de la participacién del Grupo en los activos netos identificables
adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Si el coste de adquisicién es menor
al valor razonable de los activos netos de la sociedad dependiente adquirida, la
diferencia se reconoce directamente en la cuenta de resultados consolidada del
periodo.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, todas las sociedades dependientes se han consolidado por el
método de integracion global.

f)" Comparacion de la informacion

El Grupo presenta, a efectos comparativos, ademas de las cifras del ejercicio 2024, las
correspondientes al ejercicio-2023. En la memoria también se incluye informacién cuantitativa del
ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

g) Agrupacion de partidas

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

h) Principios contables no obligatorios aplicados
No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
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 ningln principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.

3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE
La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024,

formulada por los Administradores de la Sociedad Dominante y que se espera sea aprobada por la
Junta General Ordinaria de Accionistas, es la siguiente:
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Miles de euros

2024 2023
Base de distribucion:
Resultado neto del ejercicio 3.088 (1.873)
Distribucidn:
Reservas legales 309
Resultados de ejercicios anteriores 19 (1.873)
Dividendos 2.760

4. NORMAS DE VALORACION

Conforme a lo indicado en la Nota 2, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo a las
NIIF-UE e interpretaciones publicadas por el IASB (International Accounting Standards Board), y
adoptadas por la Comisién Europea para su aplicacién en la Unién Europea (NIIF-UE).

En este sentido, se detallan a continuacién Unicamente aquellas politicas consideradas significativas
atendiendo a la naturaleza de las actividades del Grupo y/o que requieran de juicios significativos
por parte de la Direccion del Grupo, asi como las politicas adoptadas al preparar las presentes cuentas
anuales en el caso de que exista una opcion permitida por las NIIF-UE o, en. su caso, por su
especificidad del sector en el que opera.

Las principales normas de valoracion utilizadas enla elaboracion de las cuentas anuales consolidadas,
de acuerdo con las establecidas por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unién Europea, asi como las interpretaciones en vigor en el momento de realizar
dichas cuentas anuales consolidadas son las siguientes:

4.1 Combinaciones de negocio y fondo de comercio

Las combinaciones de negocios se registran aplicando el método de adquisicion. El coste de
adquisicion es la suma de la contraprestacion transferida, valorada al valor razonable en la fecha de
adquisicién, y el importe de los socios externos de la adquirida, si hubiera. Para cada combinacién
de negocios, el Grupo elige si valora los socios externos de la adquirida al valor razonable o por la
parte proporcional de los activos netos identificables de la adquirida. Los costes de adquisicion
relacionados se contabilizan cuando se incurren el epigrafe de “Otros gastos de explotacion”.

Cuando el Grupo adquiere un negocio, evalla los activos y. los pasivos financieros asumidos para su
adecuada clasificacion en base a los acuerdos contractuales, condiciones econdmicas y otras
condiciones pertinentes que existan en la fecha de adquisicion. Esto incluye la separacion de los
derivados implicitos de los contratos principales de la adquirida.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, en la fecha de adquisiciéon se valoran al valor
razonable las participaciones previamente mantenidas en el patrimonio de la adquirida y se
reconocen las ganancias o pérdidas resultantes en la cuenta de resultados consolidada.

Cualquier contraprestacién contingente que deba ser transferida por la adquirente se reconoce por
su valor razonable en la fecha de adquisicion. Las contraprestaciones contingentes que se clasifican
como activos o pasivos financieros, de acuerdo con la NIIF 9 Instrumentos financieros, se valoran al
valor razonable, registrando los cambios en el valor razonable en la cuenta de resultados consolidada.

El fondo de comercio se valora inicialmente a su coste. El fondo de comercio es el exceso de la suma
de la contraprestacion transferida, el importe de los socios externos registrados y cualquier
participacion mantenida previamente sobre el valor neto de los activos adquiridos y los pasivos
asumidos. Si el valor razonable de los activos netos adquiridos excede al valor de la contraprestacion
transferida, el Grupo realiza una nueva evaluacién para asegurarse de que se han identificado
correctamente todos los activos adquiridos y todas las obligaciones asumidas y revisa los
procedimientos aplicados para realizar la valoracién de los importes reconocidos en la fecha de
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adquisicién. Si esta nueva evaluacion resulta en un exceso del valor razonable de los activos netos
adquiridos sobre el importe agregado de la consideracion transferida, la diferencia se reconoce como
beneficio en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio.

Después del reconocimiento inicial, el fondo de comercio se registra al coste menos cualquier pérdida
por deterioro acumulada. A efectos de la prueba de deterioro, el fondo de comercio adquirido en una
combinacion de negocios es asignado, desde la fecha de adquisicién, a cada unidad generadora de
efectivo del Grupo que se espera que se beneficie de la combinacién, independientemente de si
existen otros activos o pasivos de la adquirida asignados a esas unidades.

Cuando el fondo de comercio forma parte de una unidad generadora de efectivo y una parte de las
operaciones de dicha unidad se dan de baja, el fondo de comercio asociado a dichas operaciones
enajenadas se incluye en el valor en libros de la operacién al determinar la ganancia o pérdida
obtenida en la enajenacidn de la operacion. El fondo de comercio dado de baja en estas circunstancias
se valora sobre la base de los valores relativos de la operacion enajenada y la parte de la unidad
generadora de efectivo que se retiene.

El Grupo realiza, al menos una vez el afio, una prueba de deterioro del fondo de comercio asociado
a cada unidad de negocio. Se registra un deterioro del fondo de comercio siempre que el valor
contable del mismo sea superior a su valor recuperable. El valor recuperable se determina como el
valor actual de los flujos que se espera recibir de la unidad de negocio. A cierre del ejercicio, la
prueba de deterioro del fondo de comercio ha sido validado por un experto independiente.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y
gastos de cada unidad de negocio, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados
pasados y expectativas de evolucién de cada negocio y de desarrollo del mercado:

« Las variables macroeconémicas se elaboran de acuerdo con la informacién recogida en los
informes del tasador externo.

e Las hipotesis de precio y ocupacion se elaboran en base a los contratos wgentes firmados
por las diferentes unidades de negocio, la evolucion histdrica de las mismos, asi como las
mejores estimaciones de la Sociedad Dominante en base a los presupuestos y planes de
negocio aprobados.

s Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afio, de
acuerdo con el presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los
planes de desarrollo de los activos aplicando un factor de escalacion para gastos operativos
ligado a la evolucién esperada del IPC.

El detalle de las principales hipétesis utilizadas en el proceso de evaluacion de la recuperabilidad del
fondo de comercio a 31 de diciembre se desglosa en la Nota 7.

4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se registra por su coste menos la amortizacién acumulada y/o menos las
perdldas acumuladas por deterioro, si hubiera. Dichos costes incluyen los costes de sustitucién de
parte de dicho inmovilizado material y los costes por intereses para proyectos de construccion a largo
plazo, si se cumplen los criterios para su reconocimiento. Cuando es necesaria que una parte
significativa del inmovilizado sea reemplazada a intervalos, el Grupo lo amortiza separadamente en
base a sus vidas Utiles especificas. Asimismo, después de una gran reparacion, el coste de esta se
reconaoce en el valor en libros del inmovilizado como una sustitucién si se cumplen los criterios para
su reconocimiento. Todos los demés costes de reparacién y mantenimiento se reconocen en el estado
de resultados seglin se vayan incurriendo.

El Grupo amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, atendiendo a la tipologia de
cada elemento, segln el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 anos

- Instalaciones técnicas: 10-12 afios
- Mobiliario: 6-8 anos.
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Los terrenos y los edificios se valoran a su valor razonable menos la amortizaciéon acumulada de los
edificios y las pérdidas por deterioro reconocidas a la fecha de su revalorizacién. Las revalorizaciones
se efectUan con suficiente regularidad para asegurar gue el valor en libros del activo revalorizado no
difiera significativamente del valor razonable.

Cualquier superavit por revalorizacion se reconoce en otro resultado global, registrdndose como
revalorizacion de activos dentro del patrimonio neto, en su caso, neto del efecto impositivo. No
obstante, en el caso de que se revierta un déficit de la revalorizacion del mismo activo previamente
reconocido como pérdida, dicho incremento se reconoce en la cuenta de resultados consolidada. Una
disminucién del valor se registra en la cuenta de resultados consolidada, excepto en el caso de que
esa disminucién anule el superavit existente en el mismo activo que se hubiera reconocido en ajustes
por cambios de valor.

Anualmente se realiza un traspaso de ajustes por cambios de valor a reservas por la diferencia entre
la amortizacién basada en el valor en libros revalorizado del activo y la amortizacion basada en el
coste original del mismo. Adicionalmente, la amortizacién acumulada a la fecha de revalorizacién se
elimina contra el valor bruto contable del activo, y el importe neto se ajusta al importe revalorizado
del activo. En el momento en que se da de baja el activo, los ajustes por cambios de valor
correspondientes al activo concreto que se da de baja se transfieren a reservas.

Al cierre de cada periodo y de acuerdo con la NIC 16, el Grupo determina el valor razonable de su
inmovilizado. Dicho valor razonable es calculado en funcion de las valoraciones .realizadas por un
experto independiente. ) )

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los estdndares de valoracién y tasacién publicados
por la Royal Institution of Chatered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia y 'd‘e‘ acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracion (IVS), siendo la principal metodologia utilizada el
descuento de flujos de caja (Nota 4.3).

4.3 Inversiones inmobiliarias

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

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de
inversidn se incluyen en la cuenta de resultados consolidada del periodo en que se producen.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los
activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

Cuando el Grupo registra como mayor valor razonable de una inversion inmobiliaria el coste de un
activo que sustituye a otro ya incluido en dicho valor, el Grupo procede a reducir el valor del inmueble
en el valor razonable del activo sustituido, registrando dicho impacto en el epigrafe “Variacién del
valor de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de resultados consolidada. En aquellos casos en
que no se pueda identificar el valor razonable del activo sustituido, éste se registrara incrementando
el valor razonable del inmueble, y posteriormente se reevalia de forma periédica tomando como
referencia las valoraciones realizadas por externos independientes.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina peridodicamente el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando como valores de referencia las
valoraciones realizadas por terceros expertos independientes a la fecha de realizacién del balance
consolidado (CBRE Valuation Advisory S.A. en este caso), de forma que al cierre de cada periodo el
valor de mercado refleja las condiciones de mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias
a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos independientes contienen las advertencias
y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se
refieren a la aceptacion como completa y correcta de la informacién proporcionada por la Sociedad
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Dominante y que se ha realizado de acuerdo con los Profesional Standards de Valoracion de la Royal
Institution of Chartered Surveyors.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos
han - sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de
comercializacién.

4.4 Impuesto sobre Sociedades
Tal y como se explica a continuacion, a 31 de diciembre 2024, la Sociedad Dominante y todas sus
sociedades dependientes, a excepcion de Parque Comercial Gorbeia, S.L. y Jade Horeca, S.L.U.,
estdn acogidas al régimen fiscal especial propio de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Régimen general

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades se reconoce en la cuenta de resultados consolidada,
excepto cuando sea consecuencia de una transaccién cuyos resultados se registran directamente en
“el Patrimonio neto, en cuyo supuesto, el impuesto correspondiente también se registra en él. El
impuesto sobre Sociedades representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio
y la-variacién en los activos y pasivos por impuestos diferidos reconocidos. El gasto por impuesto
sobre Sociedades del ejercicio se calcula sobre la base imponible del ejercicio, la cual difiere del
resultado neto presentado en la cuenta de resultados consolidada porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas que
nunca lo seran. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando los
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha del estado de situacidn financiera consolidado.

‘Régimen SOCIMI

La Sociedad Dominante ha optado por aplicar, desde el 1 de enero de 2019, el régimen fiscal especial
propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI),
comunicando dicha opcién a la Administracion tributaria con fecha 18 de junio de 2019.

Las SOCIMI, sociedades- espafiolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicién, rehabilitacion y promocion de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se les
permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversion inmobiliaria (como otras
SOCIMI, Fondos de Inversién Inmabiliaria (FII), Sociedades de Inversidn Inmobiliaria (SII), Fondos
Inmobiliarios Extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria
de las rentas generadas.

_El régimen juridico de las SOCIMI se encuentra recogido en la Ley SOCIMI.
Se resumen a continuacién los aspectos mas relevantes de su regulacion:

Requisitos de inversion (Art. 3)

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 promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.

1. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades segin los criterios establecido en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
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cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,

El valor del activo se determinara seguln la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad Dominante para calcular
dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de
tales balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

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, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades segun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

En este sentido el plazo se computara:

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante
tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regulado e sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

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

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacion de Distribucién de resultados (Art. 6)

La Sociedad Dominante deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos
mercantiles:
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° El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las 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 las 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 la fecha de transmision.

. 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 distribucién se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

Tal y como establece la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicaciéon del régimen fiscal especial en
los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se' cumplan dentro de los dos afios
siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen. '

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante cumple con los requisitos establecidos en la
anterior Ley.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondria que la Sociedad Dominante pasase 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 subsanase en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad Dominante
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de
aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resultardn 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 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 consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién
del dividendo.

El 30 de junio de 2021 se aprobé la reforma del régimen SOCIMI, introduciendo la obligacion de
tributar a Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario del 15% de sus
beneficios no distribuidos.

Impuestos diferidos

Los impuestos diferidos (activos o pasivos) son los impuestos que esperan ser pagados o recuperados
por las diferencias entre los saldos acumulados de activos o pasivos en las cuentas anuales
consolidadas y las correspondlentes bases de impuestos utilizadas en el calculo de los beneficios
tributables y se contabilizan seglin el "método de balance”, esto es, por la diferencia entre el valor
contable vy fiscal de activos y pasivos.

El célculo del resto de los impuestos diferidos, tanto activos como pasivos asociados a inmuebles
sitos en Espafia, como consecuencia de la aplicacion del valor razonable de acuerdo con lo establecido
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en la NIC 40 y NIC 16, se han calculado aplicando el tipo impositivo al que se esperan realizar los
mencionados impuestos diferidos.

El estado de situacion financiera consolidado adjunto recoge los créditos fiscales cuya recuperacion
se estima probable en un horizonte temporal razonable.

lLos pasivos por impuestos diferidos son relativos a plusvalias asignadas a las inversiones
inmobiliarias y al inmovilizado material o cambios en el valor razonable de las mismas.

4.5 Instrumentos financieros
4.5.1 Activos financieros
Clasificacion

La clasificacion depende de la categoria de valoracidn que se determina sobre la base del modelo de
negocio y las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos
financieros cuando y solo cuando cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

El Grupo clasifica sus actives financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en otro
resultado global y activos financieros a coste amortizado.

Valoracién

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha en que el Grupo se
compromete a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccion para todos los activos financieros no llevados a valor
razonable con cambios en resultados. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios
en resultados se reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de la transaccion se
cargan en la cuenta de resultados. Las inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos
de efectivo de las inversiones han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado
sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su titularidad. ‘

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registrardn en resultados o
‘en otro resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio que no se mantienen
para negociar, el Grupo ha realizado una eleccidn irrevocable en el momento del reconocimiento
inicial para contabilizar toda la inversion de capital a valor razonable con cambios en otro resultado
global.

Activos financieros a coste amortizado (Préstamos y cuentas a cobrar)

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero,
bienes o servicios directamente a un deudor sin intencién de negociar con la cuenta a cobrar. Se
incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del
balance en que se clasifican como activos no corrientes.

Ademds, en esta categoria se incluyen los depdsitos y las fianzas otorgadas a terceros. Los préstamos
y cuentas por cobrar se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo con el
método del tipo de interés efectivo. Las cuentas por cobrar que no devengan intereses de forma
explicita se valoran por su nominal, siempre que el efecto de no actualizar financieramente los flujos
de efectivo no sea significativo. La valoracidn posterior, en su caso, se contintia haciendo por su valor
nominal.

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los
activos financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan (nicamente pagos de
principal e intereses, se miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los
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movimientos en el valor en libros se toman a través de otro resultado global, excepto por el
reconocimiento de ganancias o pérdidas por deterioro, ingresos por intereses y ganancias y pérdidas
cambiarias que se reconocen en pérdidas y ganancias. Las pérdidas y ganancias no realizadas que
surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro resultado global. Cuando estos
activos financieros se venden o sufren pérdidas por deterioro del valor, los ajustes acumulados en el
valor razonable reconocidos en el patrimonio neto se incluyen en la cuenta de resultados como
pérdidas y ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si
el mercado para un activo financiero no es activo (y para los titulos que no cotizan), el Grupo
establece el valor razonable empleando técnicas de valoracién que incluyen el uso de transacciones
libres recientes entre partes interesadas y debidamente informadas, referidas a otros instrumentos
sustancialmente iguales y el andlisis de flujos de efectivo descontados. En caso de que ninguna de
las técnicas mencionadas pueda ser utilizada para estimar el valor razonable, las.inversiones se
contabilizan a su coste de adquisicién menos las pérdidas por deterioro, si proceden.

Para el caso de instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria, la Direccién del Grupo ha
elegido presentar los beneficios y pérdidas del valor razonable de instrumentos de patrimonio en otro
resultado global.

No hay una reclasificacién posterior de beneficios y pérdidas del valor razonable a resultados después
de la baja de la inversion. Las pérdidas por deterioro (y la reversion de pérdidas por deterioro) en
instrumentos de patrimonio valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global no-se
informan por separado de otros cambios en el valor razonable.

Los dividendos de dichas inversiones contintian siendo reconocidos en la cuenta de resultados cuando
el Grupo tiene derecho a recibir los pagos.

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con-cambios en
otro resultado global se clasifican como activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y no realizadas que surgen de cambios en el valor
razonable de la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en resultados se
incluyen en la cuenta de resultados en el ejercicio en que surgen,

Para determinadas concesiones bajo el modelo financiero, las cuentas a cobrar incluyen el valor
presente de los flujos de caja futuros de ciertas concesiones de acuerdo con la CINIIF 12. En estos
casos, existe un derecho contractual de recibir flujos de caja futuros u otros activos financieros
directamente de la entidad otorgante, la cual ofrece garantias de estos pagos.

Deterioro

El modelo de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el
modelo de pérdida esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, que corresponden en
su mayor parte a clientes de reconocida solvencia con los que tiene amplia experiencia, el enfoque
simplificado, reconociendo la pérdida de crédito esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar y activos por contratos, siempre que no contengan un componente
financiero significativo, el Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconocer una
asignacién de pérdida basada en el modelo de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada
fecha de presentacion. El modelo del Grupo considera informacién interna, como el saldo expuesto
en los clientes, factores externos como valoraciones crediticias de clientes y calificaciones de riesgo
de agencias, asi como las circunstancias especificas de los clientes considerando la informacion
disponible sobre eventos pasados, condiciones actuales y elementos prospectivos.
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4.5.2 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado (Deuda financiera)

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la
transaccion incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado.
Cualquier diferencia entre los ingresos obtenidos (netos de los costes de la transaccion) 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. Las comisiones abonadas por la obtencidn de préstamos se reconocen como
costes de la transaccién del préstamo en la medida en que sea probable que se vaya a disponer de
una parte o de la totalidad de la linea. En este caso, las comisiones se difieren hasta que se produce
la disposicién. En la medida en que no exista evidencia de que sea probable que se vaya a disponer
de todo o parte de la linea de crédito, la comision se capitaliza como un pago anticipado por servicios
de liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del crédito.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacidn especificada en el contrato se haya
pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasive financiero que
se ha cancelado o cedido a otra parte y la contraprestacién pagada, incluyendo cualguier activo
cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en el resultado del ejercicio como otros
ingresos o gastos financieros.

La deuda financiera se clasifica como pasivo corriente a menos que el Grupo tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.
Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Son pasivos que se adquieren con el propdsito de venderlos en un corto plazo. Los derivados se
consideran en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura (Nota
12). Estos pasivos financieros- se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones
posteriores, por su valor razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio.

4.6 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos de la Actividad de arrendamiento como de la Actividad de gestion (véase nota 6) se
registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar
por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades del Grupo, menos devoluciones,
rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

Prestacion de servicios

Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen en funcién de su devengo,
distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los
contratos de arrendamiento. Cuando el Grupo ofrece incentivos a sus inquilinos, el coste de los
incentivos es reconocido durante el plazo de arrendamiento de forma lineal, como una reduccidén de
los ingresds por alquiler. Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento se
reconocen como gasto.

Los ingresos procedentes de las operaciones de gestidn y explotacion de centros residenciales de la
tercera edad se reconocen en funcién de su devengo, de conformidad con las condiciones

contractuales establecidas con cada cliente. Dichas condiciones son estandar y contemplan el
devengo de una prestacion en base a una tarifa por dia.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo.
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4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del estado de situacion financiera consolidado se registra el efectivo en caja y
bancos, depdsitos a la vista y otras inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rapidamente
realizables y que no tienen riesgo de cambios en su valor.

4.8 Patrimonio Neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, como menores reservas.

En el caso de adquisicidn de acciones propias de la Sociedad Dominante, la contraprestacién pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacion, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.9 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el estado de situacion financiera consolidado cuando el Grupo tiene
una obligacién actual (ya sea por una disposicién legal, contractual o por una obligacién implicita o
tacita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una
salida de recursos para su liquidacion y que es cuantificable. o :

Las -provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero la obligacién, registrandose los ajustes que surjan por la
actualizacion de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata
de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no
se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
estado de situacién financiera consolidado y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor
estimacién actual del pasivo correspondiente en cada momento: :

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esté condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estdn enteramente bajo el control del Grupo y aquellas obligaciones presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las ‘que no es probable que haya una salida
de recursos para su liquidacion o no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto de registro contable, detalldndose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

5. RESULTADO POR ACCION

Resultado por accién:

Las ganancias por accion se calculan dividiendo el beneficio del periodo atribuible a los accionistas
ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero de acciones ordinarias en circulacién al final
del periodo, excluidas las acciones propias:

Ef detalle del calculo de las ganancias (pérdidas) por accion es:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2024 2023
Resultado del ejercicio atribuible a los tenedores de instrumentos de 10.661 (1.554)
patrimonio neto de la Sociedad Dominante (miles de euros) ' ’
N© de acciones en circulacion a cierre del ejercicio (miles de acciones) 11.979 11.979
Ganancia por accion (euros) 0,89 (0,13)
Basico:

Las ganancias por accién bdsicas se calculan dividiendo el beneficio del periodo atribuible a los
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accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacidn al final del periodo, excluidas las acciones propias.

31 de 31de

diciembre de diciembre de

2024 2023

Resultado del periodo atribuible a los tenedores de instrumentos de 10.661 (1.554)
patrimonio neto de la Sociedad Dominante (miles de euros) ' ’

N° medio ponderado de acciones en circulacion (miles de acciones) 11.979 11.979

Ganancia por accion (euros) 0,89 (0,13)

Diluido:

Las.ganancias por accién diluidas se calculan ajustando el beneficio del periodo atribuible a los
tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacidon por todos los efectos dilusivos inherentes a las
-acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversidon de todas
las acciones ordinarias potenciales potencialmente dilusivas.

La Sociedad Dominante no tiene acciones potencialmente dilusivas.
6. INFORMACION FI-NANCIERA POR SEGMENTOS
a) Criterios de segmentacion
La informacién por segmentos se estructura en funcion de las distintas dreas de negocio del Grupo.
Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcidn de la estructura

organizativa del Grupo en vigor a 31 de diciembre de 2024’y 2023 y que se ha utilizado para analizar
el desempefio financiero de los distintos segmentos de operacion.

El Grupo centra sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio, que constituyen la base
obre la que el Grupo presenta la informacion relativa a sus segmentos de operacion:

- Actividad de ‘arrendamiento: correspondiente a operaciones de arrendamiento de
propiedades para su uso como centros residenciales de la tercera edad.

- Actividad de gestion: correspondiente a operaciones de gestion y explotacion de centros
residenciales de la tercera edad, propiedad de! Grupo Adriano Care.

Por Ultimo, el segmento “Corporativo y otros” incluye las actividades no imputadas a los anteriores
segmentos de negocio y, en particular, los gastos de estructura de la Sociedad Dominante, asi como
aquelios gastos asociados a la actividad de inversion que no hayan sido objeto de capitalizacion y los
ajustes de consolidacién entre segmentos.

b) Bases y metodologia de la informacién por segmentos de negocio

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles
al segmento, asi como las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias, si las
hubiera.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
explotacion de este que le sean directamente atribuibles y la pérdida derivada de la venta de
inversiones inmobiliarias si la hubiera. Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente
relacionados con la actividad y explotacion de estos.
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A continuacién, se presenta la informacién por segmentos de estas actividades:

Cuenta de resultados del ejercicio

Miles de euros

Actividad de

Actividad de Corporativo

Ejercicio 2024 arrendamiento gestion y otros Total
Importe neto de la cifra de negocios (Nota 14.1) 13.137 4.269 - 17.406
Aprovisionamientos (51) (311) - (362)
Gastos de personal (Nota 14.2) (416) (2.646) - (3.062)
Otros ingresos de explotacion 23 - - 23
Otros gastos de explotacion (Nota 14.3) (1.432) (688) (3.258) (5.378)
Amortizacion del inmovilizado (Nota 7) (7) - - (7)
Deterioro y resultado por enajenacion de inmovilizado (248) (342) - (590)
Variacién de valor de las inversiones inmaobiliarias (Nota 8) 7.094 - - 7.094
Ingresos financieros 92 104 - 196
Gastos financieros (4.031) (301) - (4.332)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros - - - -
Impuesto sobre beneficios (Nota 13) (196) (131) - (327)
Total a 31 de diciembre de 2024 13.965 (46) (3.258) 10.661
Miles de euros
. . Actividad de Actividad de Corporativo :
Ejercicio 2023 arrendamiento gestion ypotros Total
Importe neto de la cifra de negocios (Nota 14.1) 12.473 3.597 - 16.070
Aprovisionamientos (16) (250) - (266)
Gastos de personal (Nota 14.2) (484) (2.121) - (2.605)
Otros ingresos de explotacién 27 - - 27
Otros gastos de explotacién (Nota 14.3) (768) (1.350) (3.943) (6.061)
Amortizacién del inmovilizado (Nota 7) ) (5) = - (5)
Deterioro y resultado por enajenacion de inmovilizado - (446) - (446)
Variacion de valor de las inversiones inmobiliarias (Nota 8) (4.118) - - (4.118)
Ingresos financieros - 215 - 215
Gastos financieros (3.708) (388) E (4.096)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 41 - - 41
Impuesto sobre beneficios (Nota 13) (213) (97) - (310)
Total a 31 de diciembre de 2023 3.229 (840) (3.943) (1.554)
Balance
Miles de euros
. Actividad de Actividad
Ejerciclo 2024 arrendamiento de gestién diotat
Inmovilizado intangible (Nota 7) 24 4.410 4.434
Inmovilizado material - - -
Inversiones inmobiliarias (Nota 8) 242.933 - 242.933
Inversiones financieras a largo plazo (Nota 9) 3.880 5.8135.450 9.693
Activo por impuesto diferido (Nota 13) - 5 5
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar (Nota 9) 2.076 813 2.889
Periodificaciones a corto plazo 153 - 153
Inversiones financieras a corto plazo 174 - 174
Efectivo y equivalentes al efectivo (Nota 10) 7.042 977 8.019
Total activos a 31 de diciembre de 2024 256.645 11.655 268.300
Pasivos financieros no corrientes (Nota 12) 95.699 6.931 102.630 //‘
Pasivo por impuesto diferido (Nota 13) 11.132 13 11.145
Periodificaciones a largo plazo 8.556 - 8.556
Provisiones a corto plazo 7 41 48
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Pasivos financieros corrientes (Nota 12) 4.753 215 4.968
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 12) 2.231 457 2.688
Periodificaciones a corto plazo 1.996 57 2.053
Total pasivos a 31 de diciembre de 2024 124.737 7.352 132.089
Miles de euros
T Actividad de Actividad
Ejercicio 2023 arrendamiento de gestion qotal
Inmovilizado intangible (Nota 7) 31 4.752 4.783
Inmovilizado material 6 - 6
Inversiones inmobiliarias (Nota 8) 239.917 - 239.917
Inversiones financieras a largo plazo (Nota 9) 6.743 5.918 12.661
Activo por impuesto diferido (Nota 13) . 5 5
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar (Nota 9) 2.218 799 3.017
Periodificaciones a corto plazo 184 - 184
Inversiones financieras a corto plazo 160 - -160
Efectivo y equivalentes al efectivo (Nota 10) 4.598 1.449 6.047
Total activos a 31 de diciembre de 2023 253.857 12.923 266.780
Pasivos financieros no corrientes (Nota 12) 94.257 7.230 101.487
Pasivo por impuesto diferido (Nota 13) 11.132 35 11.167
Periodificaciones a largo plazo 8.430 = 8.430
Provisiones a corto plazo 1 45 46
Pasivos financieros corrientes (Nota 12) 6.873 196 7.069
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 12) 1.782 1.137 2.919
Periodificaciones a corto plazo 1.869 29 1.898
‘Total pasivos a 31 de diciembre de 2023 124.344 8.672 - 133.016
7. INMOVILIZADO INTANGIBLE
Los movimientos registrados en este epigrafe han sido los siguientes:
Miles de euros
Fondo de
Otro comercio
inmovilizado asociado a Total
intangible concesién
administrativa
Saldo a 31 de diciembre de 2023 31 4.752 4.783
Altas - - -
Dotacidén amortizacion (7) - NG
Dotacidn deterioro - (342) (342)
Saldo a 31 de diciembre de 2024 24 4.410 4.434
Miles de euros
Fondo de
Otro comercio .
inmovilizado asociado a Total
intangible concesion
administrativa
Saldo a 31 de diciembre de 2022 20 5.192 5.212
Altas 16 - 16
Dotacién amortizacidn (5) - (5
Dotacion deterioro - (440) (440)
Saldo a 31 de diciembre de 2023 31 4.752 4.783
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Fondo de comercio asociado a la concesion administrativa

La concesién administrativa hace referencia -al valor razonable del contrato de concesion
administrativa firmado entre la sociedad dependiente Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. y la
Diputacién Foral-de Vizcaya (Bideak Bizkaiko Bideak, S.A.), reconocido dentro del proceso de primera
consolidacion. A 31 de diciembre de 2024 el Grupo ha dotado un deterioro por importe de 342 miles
de euros en base a la valoracion realizada por un experto independiente (A 31 de diciembre de 2023:
440 miles de euros).

Las tasas utilizadas en el proceso de evaluacién de la recuperabilidad del mencionado activo, a cierre
de los ejercicios 2024 y 2023 se han situado en los siguientes rangos:

2024 2023
Tasa de descuento 10,52% 10,52%
Tasa crecimiento a perpetuidad 2,00% 2,00%

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS
Los movimientos registrados en este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de euros

S : Total
Saldo a 31 de diciembre de 2023 ' 239.917
Adquisicién y altas de activos ’ 1.922
Venta de activos (6.000)
Variacion de valor razonable 7.094
Saldo a 31 de diciembre de 2024 242,933

Miles de euros

Total
Saldo a 31 de diciembre de 2022 212.530
Adquisicion y altas de activos 34.722
Venta de activos (3.217)
Variacion de valor razonable (4.118)
Saldo a 31 de diciembre de 2023 239.917

Principales movimientos del ejercicio 2024 -
Durante el ejercicio 2024 el Grupo vendid un terreno por un importe de 6.000 miles

Adicionalmente las altas realizadas en el ejercicio se corresponden principalmente con obras de
mejora en las residencias del Grupo.

Principales movimientos del ejercicio 2023

El 29 de marzo de 2023, el Grupo adquirié un inmueble destinado a residencias de mayores en
Barcelona (Residencia Claret) por un total de 18.000 miles de euros.

El 11 de julio de 2023 el Grupo completd la adquisicion del inmueble destinado a residencias de
mayores en Vigo (Residencia Vigo) por un total de 13.518 miles de euros de los que 2.055 miles de
euros fueron desembolsados el 22 de febrero de 2022.

El 19 de julio de 2023 el Grupo vendié un activo destinado a residencias de mayores en Madrid por
un total de 3.217 miles de euros.

El resto de las altas se corresponden con obras de mejora en otras residencias del Grupo.

28



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

Valoracion a valor razonable

Al cierre de cada periodo y de acuerdo conla NIC 40, el Grupo determina el valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable, calculado en funcidn de las valoraciones realizadas
por un experto independiente ha ascendido a 242.933 miles de euros a 31 de diciembre de 2024
(239.917 miles de euros a 31 de diciembre 2023), resultando, una vez deducidas las linealizaciones
de renta y periodificaciones reconocidas én el estado de situacion financiera, una revalorizacién, neta
del efectc impositive, de las inversiones inmaobiliarias por importe de 7.094 miles de euros (una
variacidn negativa de valor razonable por importe de 4.118 miles de euros a 31 de diciembre 2023),
que ha sido registrada en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio bajo el epigrafe de
“Variacion del valor de las inversiones inmobiliarias”.

Dicho valor razonable se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas
por terceros expertos independientes a la fecha de realizacion del balance consolidado, de forma que
al cierre de cada periodo el valor de mercado refleja las condiciones de mercado de los elementos
de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoraciéon de los expertos
independientes contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los
resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como completa y correcta
de la informacidn proporcionada por el Grupo y que se ha realizado de acuerdo con los Profesional
Standards de Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) y los Estandares
Internacionales de Valoracién (IVS).

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento 0. que se prevé que lo estardn’
préoximamente (inmuebles en fase de construccidn para los que la entrada en explotacién depende
exclusivamente de la consecucion de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad.

La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversidn bajo esta tipologia
consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada activo a un plazo
de 10 afios que luego se actualizara a la fecha del estado de situacién financiera, mediante una tasa
de descuento de mercado ("Discount rate”). 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, o aplicando un valor de mercado comparable de salida (a efectos de las hipétesis
utilizadas y del cdlculo de la sensibilidad mostrados mas adelante, estos valores de mercado de salida
se han considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia del activo
y del mercado. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el calculo y el anélisis
de la capitalizacién de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las proyecciones estén
destinadas a reflejar la mejor estimacién sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos
inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno como la tasa de descuento se definen de acuerdo con el
mercado nacional y las condiciones del mercado institucional. El porcentaje de las inversiones
inmobiliarias valoradas bajo este supuesto a 31 de diciembre de 2024 ascendid al 97,94% del total
(a 31 de diciembre de 2023 ascendi6 al 96,16% del total).

Para los activos valorados bajo el supuesto de rentabilidad, las principales hipdtesis utilizadas en el
ejercicio de valoracion han sido las siguientes:

Yields (%) 2024 2023
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 4,70% - 5,90% 4,70% - 5,90%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount rate) 6,90% - 8,10% 6,90% - 8,10%

Los activos en fase de construccién o desarrollo se han valorado siguiendo el Método Residual
Dindmico, que esta basado en el descuento de flujos de caja provenientes de los ingresos y los gastos
necesarios para realizar sobre un suelo una inversién inmobiliaria. Los ingresos se corresponden con
las ventas del producto terminado y los gastos con todos los costes asociados a la realizacidn fisica
0 ejecucién de la promocién. Los parametros que en mayor medida influyen el valor de mercado del
suelo son los valores de mercado del producto terminado, el coste construccidon y el beneficio del
promotor. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo este supuesto a 31 de
diciembre de 2024 ascendid al 2,06% del total (a 31 de diciembre de 2023 ascendid al 3,84% del
total).
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Las principales hipétesis utilizadas en el cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios
valorados por el Método Residual Dinamico han sido las siguientes:

2024 2023
Tasa de descuento (%) 7,10% 7,00%
Coste de construccidn (€/m2) 1.063-1.434 1.527-1.873
Valor de mercado del producto terminado (€/m2) 1.598-2.061 1,998-3.265

Analisis de sensibilidades de los activos valorados por bajo el supuesto de rentabilidad

La variacién de un cuarto de punto en las yields tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones
utilizadas por el Grupo para la determinacion del valor de sus activos registrados en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias” del estado de situacién financiera consolidado adjunto.

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de un cuarto de punto en las yields:

Miles de euros
Disminucién Aumento de

Valoracién "o o5 p b, 25 p.b.
Ejercicio 2024 238.960 8.500 7.722)
Ejercicio 2023 230.677 6.498 (6.925)

Andlisis de sensibilidades de los activos valorados por método residual dindmico

El efecto -en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de una variacién de 2,5% y 5% en el coste
de construccién considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2024 - Valoracién '2,50% 5%

Aumento 5.026 (419) (838)

Disminucion 5.026 420 840
Miles de euros

Ejercicio 2023 Valoracion 2,50% 5%

Aumento 9.240 (997) (1.994)

Disminucion 9.240 997 1,994

El efecto en la valpracién de las inversiones inmobiliarias de una variacion de 2,5% y 5% en el valor
de mercado del producto terminado considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2024 Valoracion 2,50% 5%

Aumento 5.026 584 1.167

Disminucion 5.026 (603) (1.206)
Miles de euros

Ejercicio 2023 Valoracion 2,50% 5%

Aumento 9.240 716 1.431

Disminucion 9.240 (716) (1.431)

Arrendamientos operativos

Al cierre del ejercicio 2024 y 2023, el Grupo tenia contratados con los arrendatarios las S|gmentes
cuotas minimas de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusién
de gastos comunes, ni incrementos futuros de IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:
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Miles de euros
31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023
Hasta un afio. 12.153 11.458
Entre uno y cinco afios 47.350 49.198
Mas de cinco afios 54.612 59.132
Total 114.115 119.788

Otra informacion

Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos y
se encuentran localizadas en Espafa.

Los ingresos provenientes de dichos contratos de arrendamiento durante el ejercicio 2024 han
ascendido a 13.137 miles de euros (12.473 miles de euros durante el ejercicio 2023) (Nota 6).
Asimismo, los gastos asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden a
1.823 miles de euros (1.968 miles de euros durante el ejercicio 2023).

Durante el ejercicio 2024 y 2023, no habia cuotas contingentes reconoadas como gastos del periodo
y no se han capitalizado gastos flnanC|eros

A 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre 2023, no hay arrendamientos financieros en los que
el Grupo actie como arrendador.

Es politica del Grupo formalizar pdlizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para cubrir
los posibles riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, dichos activos se encontraban asegurados a su valor de
reposicion.

A 31 de diciembre de 2024, el Grupo no mantiene proyectos de inversién en las inversiones
inmobiliarias (misma situacién en 2023).

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, no existe ninguna restriccion a la realizacion de las inversiones,
al cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacion.o
disposicion por otros medios, salvo la ‘hipoteca constituida sobre determinadas residencias como
garantia de la deuda con entidades de crédito indicada en la Nota 12.

9. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros a 31 de diciembre 2024 y 2023 es la siguiente:

Miles de euros

Créditos, derivados y otros Total
2024 2023 2024 2023

Activos financieros no corrientes:

Instrumentos financieros derivados 2.759 5.259 2.759 5.259
Otros activos financieros 6.934 7.402 6.934 7.402
Total 9.693 12.661 9.693 12.661
Activos financieros corrientes:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (*) 2.870 2.893 2.870 2.893
Otros activos financieros 174 160 174 160
Total 3.044 3.053 3.044 3.053
Total activos financieros 12,737 15.714 12.737 15.714

(*) Excluidos los saldos con Administraciones Publicas (Nota 13).

31



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

Instrumentos financieros derivados

El epigrafe Instrumentos financieros derivados recoge el valor razonable de los derivados contratados
para cubrir las fluctuaciones de tipo de interés de la deuda financiera (Nota 12). La parte eficaz de
los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califica como de cobertura se
reconoce en la reserva de cobertura dentro del patrimonio neto del Grupo.

Otros activos financieros

Este saldo hace referencia, fundamentalmente, a la valoracidon del derecho de cobro reconocido
dentro del contrato de concesion administrativa formalizado entre la sociedad dependiente, Parque
Comercial Gorbeia, S.A.U. y la Diputacién Foral de Vizcaya (Bideak Bizkaiko Bideak, S.A.). El
tratamiento contable asignado a este contrato ha sido determinado en conformidad con CINIIF 12
Acuerdos de concesién de servicios y, una vez analizadas las caracteristicas del acuerdo, se ha
aplicado el modelo del activo financiero.

Como parte de dicho acuerdo, Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. explota una residencia con centro
de dia para personas mayores dependientes situada en Ortuella, asi como un aparcamiento situado
en los bajos de la residencia. El fin previsto del contrato administrativo es el 27 de marzo de 2047.

Adicionalmente, se encuentran registrados 563 miles de euros (663 miles de euros a 31 de diciembre
de 2023) de derechos de cobro a largo plazo asociado a la venta de las sociedades Olimpia Bass,
S.L.U, Udazkena, S.L.U. y Torre Gorostizaga, S.L.U. retenidos en calidad de garantias para el
cumplimiento de determinados compromisos establecidos en el contrato de compraventa de fecha.
28 de diciembre de 2021.

El resto de los activos financieros a largo plazo esta integrado fundamentalmente por las fianzas
depositadas en los organismos correspondientes de las diferentes Comunidades Auténomas
derivadas de los arrendamientos que constituyen el objeto social del Grupo.

Deudores comerciales y otras cuentas cobrar

A 31 de diciembre 2024, este epigrafe corresponde principalmente al saldo a cobrar a clientes por
los servicios de asistencia enlas residencias y centros de dia por importe de 1.574 miles de euros
(1.415 miles de euros a 31 de diciembre 2023), asi como a anticipos entregados a determinados
acreedores a cuenta de servicios futuros y los incentivos al arrendamiento asociados a determinados
contratos suscritos por el Grupo, en los cuales éste figura como arrendador.

El saldo de la partida de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se presenta neto de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el estado de situacién financiera consolidado
por importe de 79 miles de euros (79 miles de euros a 31 de diciembre 2023).

El importe en libros de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se aproxima a su valor
razonable, dado que el efecto del descuento no es significativo. La totalidad de dichos saldos estan
denominados en euros.

10. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes y depdsitos que posee el Grupo, los cuales devengan
tipos de interés de mercado, tienen vencimiento a corto plazo y son convertible en efectivo a la sola
discrecion del Grupo.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras de
alto nivel crediticio.
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11. PATRIMONIO NETO

Capital social

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, el capital social de la Sociedad Dominante estaba representado
por 12.000.000 acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas. La totalidad de las acciones son anotaciones en cuenta y todas las acciones gozan
de los mismos derechos.

A 31 de diciembre 2024 y 2023, no existen accionistas titulares de participaciones superiores al 10%
en el capital social de la Sociedad Dominante, tanto directas como indirectas y su derecho de voto
correspondientes.

Las participaciones iguales o superiores al 5% corresponden a:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 (*) de 2023 (*)
Imra Business, S.L. 8,33% 8,33%
Alvanella, S.L. 5,04% 5,04%
Musaat Mutua de Seguros a prima fija 5,00% 5,00%
Finmaser Diversificacién, S.L. 5,00% 5,00%
Hermandad Nacional de Arquitectos Superiores 5,00% 5,00%

(*) Los porcentajes indicados corresponden a las participaciones directas. No hay participaciones
indirectas.

No existe conocimiento por parte de la Sociedad Dominante de otras participaciones sociales que,
siendo inferiores a los porcentajes sefialados, permitan ejercer una influencia notable en la Sociedad
Dominante.

Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

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

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior.

A 31 de diciembre 2024 y 2023, la Sociedad Dominante no ha dotado la reserva legal en su totalidad.

Otras reservas

Las reservas del Grupo a 31 de diciembre 2024 ascienden a 14.449 miles de euros (16.003 miles de
euros a 31 de diciembre 2023).
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A continuacién, se detalla el movimiento de las reservas registrado durante el ejercicio 2024:

Miles de euros

Resultado Otros
Saldo inicial del ejercicio msvimientos Saldo final
2023
Reservas 16.003 (1.554) - 14.449
Total 16.003 (1.554) - 14.449
El movimiento del ejercicio 2023 fue el siguiente:
Miles de euros
7 Resultado Otros
Saldo inicial del ejercicio L. Saldo final
movimientos
2022
Reservas 11.540 4.463 - 16.003
Total 11.540 4.463 - 16.003
El desglose por sociedad de este importe es como sigue:
Miles de euros
2024 2023
Adriano Care SOCIMI, S.A. 11.414 12.045
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 1.596 2.036
Adriano Care SPV 1, S.L.U. 1.137 (442)
Apartamentos Ciudad Patricia, S.L.U. 416 2.364
Jade Horeca, S.L.U. (114) -
Total 14.449 16.003

Prima de emisién

La prima de emisién es de libre distribucién. A 31 de diciembre 2024 y 2023, |a prima de emisién de

ascendia a 64.476 miles de euros.

Otras aportaciones de Socios

El 25 de junio de 2024 la Junta General de Accionistas acordd el pago de un dividendo a cargo de
este epigrafe por un importe de 6.000 miles de euros. Con fecha 29 de julio de 2024 se efectuod el
pago de dicho dividendo. Por ello, a 31 de diciembre de 2024 las aportaciones de socios ascendian a
32.744 miles de euros (38.729 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

Acciones propias

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2024

N©° acciones Miles de euros

Al inicio del ejercicio 27.231 275
Aumentos/Compras 17.075 168
Disminuciones/Enajenaciones (13.705) (137)
Al cierre del ejercicio 30.601 306
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31 de diciembre de 2023

N©° acciones Miles de euros
Al inicio del ejercicio - 22.594 227
Aumentos/Compras 10.924 113
Disminuciones/Enajenaciones (6.287) (65)
Al cierre del ejercicio 27.231 275

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 31 de diciembre de 2024 representan el 0,26%
del capital social de la Sociedad, siendo el coste medio de las acciones propias de 10,08 euros por
accioén (0,22% y 10,26 al 31 de diciembre de 2023, respectivamente).

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante acordd en fecha 24 de marzo de 2021
autorizar la adquisiciéon mediante compraventa, por parte de la Sociedad Dominante, de acciones de
la Sociedad Dominante, al amparo de lo previsto en los articulos 146 y concordantes de la Ley de
Sociedades de Capital, cumpliendo los requisitos y limitaciones establecidos en la legislacion vigente
en cada momento todo ello en los términos siguientes:

(i) las adquisiciones podran realizarse directamente por la Sociedad Dominante o
indirectamente a través de sociedades de su grupo, y las mismas podran formalizarse,
en una o varias veces, mediante compraventa, permuta o cualquier otro negocio juridico
vélido en Derecho. Las adquisiciones también podrén realizarse a través de un
intermediario que adquiera las acciones por cuenta de la Sociedad Dominante en virtud
de un contrato de liquidez suscrito entre la Sociedad Dominante y el intermediario; .

(ii) el valor nominal de las acciones a adquirir, sumado, en su caso, al de las que ya se
posean, directa o indirectamente, no excederd del porcentaje maximo legalmente
permitido en cada momento; y :

(iii) el precio de adquisicién por accién serd como minimo el valor nominal y como maximo
el de cotizacién en Bolsa en la fecha de adquisicion.

Con fecha 29 de abril de 2020, la Sociedad Dominante firmé un contrato de liquidez con Renta 4
Banco, S.A. con una duracién indefinida, salvo comunicacién de cualquier parte al efecto, con el
objeto de aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacion de la accidn de la Sociedad
Dominante.

Ganancias por accién

Las ganancias basicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacion durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones
propias mantenidas a lo largo de! periodo.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién durante el afio mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que
se emitirian en la conversidn de todos los instrumentos potencialmente dilusivos.

La Nota 5 refleja el resultado del célculo las ganancias bésicas y diluidas por accion.
En relacidn con el calculo de las ganancias por accién, no ha habido transacciones sobre las acciones
ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre del ejercicio y la de formulacién

de las cuentas anuales consolidadas que no se hayan tenido en cuenta en dichos calculos para el
periodo de doce meses comprendido entre el 1 de enero de 2024 y el 31 de diciembre de 2024.
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Resultado del ejercicio

La aportacién de cada sociedad que conforma el Grupo en el ejercicio 2024 y 2023 ha sido la
siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023
Adriano Care SOCIMI, S.A., 9.232 (880)
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 129 (754)
Adriano Care SPV, S.L.U. 913 1.656
Apartamentos Ciudad Patricia, S.L.U. 493 (1.462)
Jade Horeca, S.L.U. (106) (114)
Total 10.661 (1.554)

12. PASIVOS FINANCIEROS

La composicién de los pasivos financieros del Grupo es la siguiente:

Miles de euros

Deudas con

entidades de crédito Otes Total
2024 2023 2024 2023 -2024 2023

Pasivos financieros no corrientes:

Deudas con entidades de crédito 101.031 99.914 - - 101.031 99.914
Otros pasivos financieros - - 1.599 1.573 1.599 1.573
Total 101.031 99.914 1,599 1.573 102.630 101.487
Pasivos financieros corrientes: )

Deudas con entidades de crédito 580 3.224 - - 580 3.224
Otras deudas a corto plazo _— . - 4,388 3.845 4.388 3.845
Acreedores varios (*) e - 1.478 1.607 1.478 1.607
Total 580 3.224 5.866 5.452 6.446 8.676
Total pasivos financieros 101.611 103.138 7.465 7.025 109.076 110.163

(*) Excluidos los saldos con Administraciones Plblicas (Nota 13).

No existen traspasos o reclasificaciones de los pasivos financieros entre categorias al 31 de diciembre
de 2024 y al 31 de diciembre de 2023.

El valor contable de los pasivos financieros esta denominado en euros. El importe en libros de las
deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no es
significativo.

Deudas con entidades de crédito

Con fecha 30 de diciembre de 2021, el Grupo formalizé una linea de financiacion con garantia
hipotecaria por un importe maximo de hasta 125.000 miles de euros con varias entidades financieras.
Dicha linea de financiacion estd referenciada a Euribor 3 meses mas un diferencial que incluye
mecanismos de cobertura de interés de los importes dispuestos en cada momento hasta su
vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2026.

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 91.018 miles de euros
(93.113 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el balance valorado a
coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 3.301 miles de euros, quedando 130 miles
de euros por intereses pendientes de pago (a 31 de diciembre de 2023 habia devengado gastos
financieros por 2.975 miles de euros). El coste amortizado pendiente de imputar a la cuenta de
resultados consolidada asciende a 2.092 miles de euros (3.029 miles de euros a 31 de diciembre de
2023).
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En relacién con la linea de financiacién anteriormente descrita, durante el ejercicio 2024 la Sociedad
ha solicitado a las entidades financieras la posibilidad de diferir los pagos de capital programados
hasta la fecha de vencimiento del préstamo el 31 de.diciembre de 2026. Con fecha 30 de diciembre
de 2024, las entidades financieras emitieron una comunicacion aceptando dicha solicitud y en enero
de 2025 se ha formalizado la novacién formal de la financiacién incluyendo las nuevas condiciones
pactadas.

Con fecha 25 de marzo de 2022, el Grupo se subrogd en el préstamo con garantia hipotecaria por
importe de 6.184 miles de euros con una entidad financiera. Dicho préstamo estd referenciado a
Euribor 3 meses mas un diferencial hasta su vencimiento, fijado el 31 de octubre de 2045.

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciénde a 5.469 miles de euros
(5.685 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el balance valorado a
coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 309 miles de euros, quedando 24 miles de
euros por intereses pendientes de pago (a 31 de diciembre de 2023 habia devengado gastos
financieros por 291 miles de euros). El coste amortizado pendiente de imputar a la cuenta de
resultados consolidada asciende a 52 miles de euros (48 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

Con fecha 27 de julio de 2022, el Grupo formalizé un préstamo por un importe de 7.638 miles de
euros con una entidad financiera. Dicho préstamo estd referenciado a Euribor 6 meses mas un
diferencial que incluye mecanismos de cobertura de interés del importe dispuesto hasta su
vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2036.

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 7.352 miles de euros
(7.543 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el balance valorado a
coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 392 miles de euros, no quedando intereses
pendientes de pago (a 31 de diciembre de 2023 ha devengado gastos financieros por 460 miles de
euros). El coste amortizado pendiente de imputar a la cuenta de resultados consolidada asciende a
213 miles de euros (126 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

El Grupo estd sujeto a otorgar determinadas garantias dentro de su actividad normal y de financiacién
de sus operaciones, asi como al cumplimiento de determinados ratios financieros, los cuales son
habituales en el sector en el que opera el Grupo, sin que se estime que de las garantias otorgadas
pueda derivarse ningun pasivo adicional en los presentes estados financieros consolidados.

Otros pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de euros

2024 2023

A largo plazo

Fianzas y depdsitos recibidos 1.598 1.572
Deudas a largo plazo 1 1
A corto plazo

Deudas a corto plazo 4.352 3.820
Otros pasivos financieros 1 4
Acreedores varios 35 21
Total otros pasivos financieros 5.987 5.418
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Derivados

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo tiene contratado los siguientes derivados:

Miles de euros

2024
No corriente Corriente
Principal Tipords
€iPal yancimiento cambio Liquidaciones Activo Pasivo Activo Pasivo
cubierto .
variable
. Euribor
i‘;’i‘:rg: tipo d& 90.000 2026 a3 Trimestrales  2.708 - - -
meses
. Euribor
SWAP de tipo de 5.572 2027 a6  Semestrales 51 - . -
interés
meses
2.759 - - -
Miles de euros
2023
No corriente Corriente
N Tipo de
P"".c ipal Vencimiento cambio Liquidaciones Activo Pasivo Activo Pasivo
cubierto .
variable
. Euribor
CAP de tipo de 90.000 2026 "a3.  Trimestrales  5.120 - : -
interes
meses
. Euribor
SWAP de tipo de 5.572 2027 a6 Semestrales 139 - - -
interes
meses

5.259 - = -

El Grupo ha aplicado la contabilidad de coberturas a ambos derivados, al haber concluido que se
cumplen para ello las condiciones fijadas por el marco de informacion financiera.

- Estrategia de contratacion de derivados:

La estrategia de los derivados CAP y SWAP en la gestion de riesgos es protegerse contra fluctuaciones
adversas de los tipos de interés a! reducir su exposicion a la variabilidad en los flujos de efectivo de
la deuda descrita mas arriba por el efecto del tipo variable aplicado.

- Relaciéon econémica entre partida cubierta y los derivados:

La relacién econémica existente radica en que los flujos de caja que tienen lugar como resultado de
los importes a liquidar por los intereses del principal de préstamo pendiente y de los importes a
liquidar por los derivados, se ven afectados con impacto opuesto (reduccion de los intereses de
principal y aumento de los intereses de los derivados) de forma que mediante la existencia de los
derivados, la variacion en los flujos de caja totales no se ven afectados ante las variaciones del tipo
variable aplicado en principal de préstamo y derivados. En este sentido, los administradores de la
Sociedad Dominante han evaluado las principales variables y condiciones tanto de la partica cubierta
como de los instrumentos de cobertura, concluyendo que se cumple la condicion de la existencia de
relacidn econémica entre ambas partidas.
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- Ratio de cobertura:

El Grupo ha verificado que la ratio de cobertura entre las partidas cubiertas. y las partidas
consideradas a efectos de gestidn de los derivados guarda una relacién de 1:1.

- Eficacia de los derivados:

El Grupo ha realizado estudios y comprobaciones en colaboracién de expertos en la materia
obteniendo que el porcentaje de eficacia se sitla en 100% al 31 de diciembre de 2024, por lo que
no han surgido ineficacias a reconocer en cuenta de pérdidas y ganancias del periodo.

El impacto reconocido en el patrimonio neto se desglosa de la siguiente manera:

Miles de euros

Impacto en Patrimonio Neto 2024 2023

Por valoraciones de derivados 2.759 5.259
Por flujos de caja de derivados (572) (874)
Total 2,187 4.385

Periodificaciones de pasivo a corto y largo plazo
Estos epigrafes corresponden fundamentalmente a la periodificacidn de los ingresos de los contratos
con el cobro anticipado del precio de arrendamiento. Al 31 de diciembre de 2024 Grupo registra este

epigrafe fundamehtalmente el importe pendiente de devengar como .in'greso de acuerdo con la
duracién estimada de los contratos y las condiciones pactadas con los residentes.

13. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas del estado de situacion financiera consolidado
adjunto es el siguiente:.

Miles de euros

2024 2023

Activo por impuesto diferido 5 5
Otros créditos con las Administraciones Plblicas- 19 124
Hacienda Piblica, deudora por IVA 15 4
Hacienda Publica, deudora por retenciones y pagos a cuenta 4 120
- 24 129

Pasivo por impuesto diferido 11,145 11.167
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 1.211 1.312
Hacienda Pablica, acreedora por IVA 770 300
Hacienda Puablica, acreedora por retenciones practicadas - 95 693
Hacienda Publica, acreedora por Impuesto sobre Sociedades 294 271
Seguridad Social acreedora 52 48
12.356 12.479

Segin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.

El Grupo tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son aplicables de los Ultimos 4
ejercicios (o desde el ejercicio de su constitucién en caso de ser posterior). En opiniéon de los
Administradores de la Sociedad Dominante, asi como de sus asesores fiscales, no existen
contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccién, de
posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por
el Grupo.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 no existen inspecciones fiscales en curso.
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Impuesto de sociedades

El 18 de junio de 2019, la Sociedad Dominante comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria la opcién para la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley SOCIMI
para el periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2019 y sucesivos.

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante cumple con los requisitos minimos exigidos para
la aplicacién de este régimen fiscal. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los
rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estdn exentos de
tributacion.

El impuesto sobre sociedades del periodo se calcula sobre la base imponible del periodo, la cual
difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados consolidada porque excluye partidas
de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye, ademas, partidas
que nunca lo son. Los activos y pasivos del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calculan
utilizando los tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del estado de situacién
financiera consolidado.

A continuacién, se detalla la conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base
imponible del impuesto:

Miles de euros

Cuenta de resultados Estado de cambios

en PN

Régimen . . - Régimen . . Total
Ejercicio 2024 fiscal 'Z?.::r:r Ri%'::fn fiscal Ri%'gf"

SOCIMI SOCIMI
Resultado antes de impuestos 9.327 970 332 (2.132) (88) 8.409
Diferencias permanentes - - 342 - - 342
Ajustes de consolidacion . - - - - - -
Otras diferencias permanentes - = 342 - - 342
Diferencias temporarias (11.604) (296) (94) - 22 (11.971)
Ajustes de consolidaciéon - . . (11.604) - - - - (11.604)
‘Otras diferencias temporarias - (296) (94) - 22 (367)
Base imponible definitiva (2.277) 674 580 (2.132) (66) (3.220)
Deducciones utilizadas en el ejercicio - - (71)
Cuota integra - 196 68
Retenciones y pagos a cuenta - - (33)
Otros - - -
Cuota liquida - 196 36
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Miles de euros
Estado de cambios

Cuenta de resultados

en PN
R Regimen Régimen Régimen Re_glmen Régimen bl
Ejercicio 2023 fiscal General Foral fiscal ~ Foral
SOCIMI SOCIMI

Resultado antes de impuestos (1.639) 739 (344) (3.778) (205) (5.227)
Diferencias permanentes - - 1.041 - - 1.041
Ajustes de consolidacion - - - - - -
Otras diferencias permanentes - - 1.041 - - 1.041
Diferencias temporarias 21 - (77) - 51 (5)
Ajustes de consolidacion 21 - - - - 21
Otras diferencias temporarias - - (77) - 51 (26)
Base imponible definitiva (1.618) 739 620 (3.778) {154) (4.191)
Deducciones utilizadas en el ejercicio - - (52)

Cuota integra - - 213 97

Retenciones y pagos a cuenta - - (39)

Otros - - -

Cuota liquida - . 213 6

El detalle del epigrafe “Impuesto sobre sociedades” de la cuenta de resultados consolidada, asi como
el efecto impositivo reconocido en el patrimonio neto consolidado, es el siguiente:

Miles de euros

Py ’ Cuenta de . .

31 de diciembre 2024 resultados Patrimonio neto
Gasto corriente por Impuesto sobre Sociedades (327) -
Variacién por impuesto diferidos - -
Ajustes a la imposicion de periodos anteriores - -
Gasto Impuesto sobre Sociedades (327) -

Miles de euros

. . Cuenta de - -

31 de diciembre 2023 resultados Patrimonio neto
Gasto corriente por Impuesto sobre Sociedades (310) -
Variacion por impuesto diferidos - -
Ajustes a la imposicion de periodos anteriores . -
Gasto Impuesto sobre Sociedades (310) -

Tal y como se ha mencionado en la nota 8, durante el ejercicio 2024 y 2023 la Sociedad Dominante
ha enajenado dos activos inmobiliarios ubicados en Madrid sin haber cumplido el requisito de tenencia
de 3 afios establecido en el Régimen SOCIMI.
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La conciliacion entre el gasto / (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el resultado de multiplicar
los tipos de gravdmenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos es el siguiente:

Miles de euros

Cuenta del Patrimonio
resultado neto

Ejercicio 2024 Total

Resultado antes de impuestos 10.945 (2.198) 8.747

Carga impositiva tedrica (tipo impositivo 0%) - - -
Plusvalias en activos no afectos al régimen de SOCIMI - - -
Carga impositiva gravada a tipos diferentes al tipo del 327 N 327
régimen SOCIMI (24%)

Variacién de diferidos de activo en sociedades no sujetas al
régimen de SOCIMI

Ajustes a la imposicidon de periodos anteriores - - -

Gasto/(ingreso) impuesto efectivo 327 - 327

Miles de euros

Cuenta del Patrimonio
resultado neto

Ejercicio 2023 Total

Resultado antes de impuestos (1.244) (3.932) ' (5.176)

Carga impositiva tedrica (tipo impositivo 0%) - - -
Plusvalias en activos no afectos al régimen de SOCIMI - - -
Carga impositiva gravada a tipos diferentes al tipo del 310 _ 310
régimen SOCIMI (24%)

Variacion de diferidos de activo en sociedades no sujetas al
régimen de SOCIMI - . .

Ajustes a la imposicion de periodos anteriores - - -

Gasto/(ingreso) impuesto efectivo 310 - 310

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos y pasivos por
impuesto diferido son los siguientes:

Miles de euros

Altas por
imputacion en

Ejercicio 2024 Saldo inicial la cuenta de Otros Saldo final
resultados

Activos diferidos 5 - - 5

Diferencias temporarias 5 - - 5

Pasivos diferidos 11.167 - (22) 11.145

Revalorizaciones de activos 11.132 - - 11.132

Instrumentos de cobertura 35 - (22) 13
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Miles de euros

Altas por
imputacién en

Ejercicio 2023 Saldo inicial la cuenta de Otros Saldo final
resultados

Activos diferidos 5 - - 5

Diferencias temporarias 5 - - 5

Pasivos diferidos 11.218 - (51) 11.167

Revalorizaciones de activos 11.132 N - 11.132

Instrumentos de cobertura 86 - (51) 35

Los activos por impuestos diferidos, que son aportados por las sociedades del Grupo no acogidas al
régimen SOCIMI, corresponden a las bases imponibles o deducciones que el Grupo espera recuperar
en un plazo razonable de tiempo y a aquellas diferencias temporarias de activos que permitan
compensar las diferencias temporarias de pasivo que surjan por el reconocimiento de las inversiones
inmobiliarias a valor de mercado en caso de que estas se materializasen.

Los pasivos por impuesto diferido se corresponden fundamentalmente con las diferencias
temporarias que surgen por el reconocimiento de las inversiones inmobiliarias e inmovilizado material
a valor de mercado, en base al mejor anélisis del proceso de desinversidn de los activos determinado
por el Grupo que permita-cumplir con el Régimen Fiscal de SOCIMI para la mayoria de los activos
y/o permita minimizar la carga fiscal futura. .

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante ha generado bases imponibles negativas por
importe de 6.028 miles de euros (6.028 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dado que la
Sociedad Dominante tributa dentro del régimen SOCIMI, dichas bases imponibles negativas no han
sido reconocidas, fiscal o contablemente, al considerar los Administradores que no se daran las
condiciones para su uso en ejercicios futuros.

Asimismo, el resto de las sociedades dependientes que componian el Grupo a 31 de diciembre de
2024 y 31 de diciembre 2023, disponian de los siguientes créditos fiscales (principalmente bases
imponibles negativas y deducciones pendientes de aplicacién) no reconocidos en el estado de
situacion financiera consolidado:

Miles de euros

Ejercicio de generacion 2024 2023
2007 336 336
2009 54 54
2019 25 25
2021 - 5
2023 2 2
417 422

14. INGRESOS Y GASTOS
14.1 Prestacion de servicios
La distribucidn del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del

Grupo se centra, bdsicamente, en el Pais Vasco, Comunidad Valenciana y Galicia, siendo su
distribucion por actividades la que se relaciona a continuacién:
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Miles de euros

2024 2023
Ingreso por actividad de arrendamiento 13.137 12.473
Ingreso por actividad de gestion 4.269 . 3.597
Total 17.406 16.070

La distribucién por mercados geogréficos del importe neto de la cifra de negocios del Grupo es la
siguiente:

Miles de euros

2024 2023
Pais Vasco 5.799 5.115
Comunidad Valenciana 3.622 3.783
Galicia 2.434 1.955
Castilla y Ledn 1.365 1.322
Catalufia 2.746 2.370
Madrid 732 695
Cantabria 708 830
Total 17.406 16.070

14.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

Miles de euros

2024 2023
Sueldos y salarios 2.466 2.109
-Seguridad Social a cargo de la empresa 596 496
Total 3.062 2.605

El personal del Grupo corresponde principalmente al dedicado a la actividad de gestion de los activos.

14.3 Otros gastos de explotacion

El detalle de los gastos de explotacién es el siguiente:

Miles de euros

2024 2023
Arrendamientos 2 2
Reparaciones y conservacion 166 163
Servicios de profesionales independientes 3.473 3.627
Transportes 77 73
Primas de seguro 213 228
Servicios bancarios y similares 20 33
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 161 133
Suministros 153 177
Otros servicios y sanciones 532 1.014
Tributos 575 611
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 6 -
Total 5.378 6.061

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad Dominante firmé un contrato con Azora Capital, S.L. (en
adelante, “la Gestora”), en aquel momento, su accionista Unico. A través de dicho contrato, Azora
Capital, S.L. se convirtid en el proveedor de servicios de gestion estratégica e inversién y otros
servicios complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestién ordinaria de la Sociedad
Dominante por el periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato fue ratificado en el Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante, de fecha 15 de julio 2019. Con fecha 31 de octubre de
2024 y debido a una reorganizacion del Grupo Azora Capital, la sociedad Azora Investment
Management, S.L. toma su posicién en el contrato de gestiéon antes mencionado.
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A 31 de diciembre de 2024 el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye
principalmente la comisién de gestidn del contrato mencionado en el parrafo anterior por importe de
2.400 miles de euros (2.400 miles de euros a 31 de diciembre 2023).

14.4 Transacciones y saldos con entidades vinculadas
Durante el ejercicio 2024, el Grupo ha mantenido transacciones con entidades vinculadas (Azora
Capital, S.L. y Azora Investment Management, S.L.) referentes a la comision de gestién por importe

de 2.400 miles de euros (2.400 miles de euros durante el ejercicio 2023).

Asimismo, a 31 de diciembre 2024 y 2023, el Grupo no mantenia deudas ni créditos con entidades
vinculadas.

15. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucion del Consejo de Administracion
Las retribuciones devengadas por los actuales miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones estatutarias

se detallan a continuacion:

Miles de euros

2024 ) 2023
Retribucién Consejo de Administracion 130 130
Retribucién Comision de Auditoria y Control - -
Total 130 130

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores,
ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia. Ninguno de los miembros del
Consejo ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien
una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad Dominante, o que, de
cualquier otro modo, sitlien a los consejeros en un conflicto permanente con los intereses de la
Sociedad Dominante.

Durante los ejercicios 2024 y 2023 no se han satisfecho remuneracién alguna a las personas fisicas
.que representan a la Sociedad Dominante en los dérganos de administracion de las sociedades en las
que la Sociedad Dominante es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2024 y 2023 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio del cargo por importe de 50 miles de euros
(57 miles de euros durante el ejercicio 2023).

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo cualquier
situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad Dominante.
Si el conflicto se refiere a una operacion, el consejero no podra realizarla sin la aprobacién del
Consejo.

Durante y a cierre del ejercicio 2024 y 2023, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas
vinculadas han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad Dominante, o que, de cualquier otro modo,
les sitlien en un conflicto con los intereses de la Sociedad Dominante.
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Retribucién al personal de alta direccion

El Grupo no dispone de Alta Direccién, siendo sus funciones desempefiadas por Azora Investment
Management, S.L. en virtud del contrato descrito en la Nota 14.3..

16. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE
DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que opera el Grupo vienen
determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversion, la gestién en la
ocupacién de los inmuebles y por la situacién de los mercados financieros.

Politicas de gestién del riesgo financiero

Considerando todo lo descrito anteriormente y tras evaluar la situacion, los Administradores de la
Sociedad Dominante han identificado los siguientes aspectos a destacar:

1.

Riesgo de operaciones del sector de las residencias de la tercera edad: Los conflictos
iniciados en 2022 en Europa Oriental estdn teniendo consecuencias geopoliticas inciertas a
nivel mundial tanto a -corto, medio y largo plazo. El Grupo no mantiene actividad alguna en
los paises donde se concentra el conflicto bélico, ni las operaciones de la misma se han visto
impactadas de forma relevante. El Grupo monitoriza de forma constante la evolucién de los
mismos y su efecto en las variables macroecondmicas a las cuales es habitualmente sensible
el sector en el que opera.

Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad Dominante gestiona dicho
riesgo mediante la seleccidén de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales
contemplan el pago por anticipado de las rentas derivadas de los mismos y la exigencia de
garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles impagos. En-este sentido, el
Grupo cuenta con una cartera de clientes, con una posicién financiera estable, hecho que
facilita el cobro la totalidad de las rentas devengadas en el ejercicio, con independencia del
entorno econémico complejo provocado por los conflictos bélicos antes mencionados.

Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado el Grupo la estructura de financiacion necesaria para acometer su plan de
negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, el Grupo dispone de una posicion de tesoreria solida
que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de pago en el corto plazo
(Nota 1.6).

Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesto el Grupo es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos del Grupo y afectaria de forma negativa a la valoracion de los activos. Este riesgo
estd mitigado dentro del Grupo mediante una gestion activa de los inmuebles enfocada en la
puesta en valor de estos, asi como una politica de inversion que asegure el posicionamiento
optimo de los mismos, su comercializacion activa y la seleccién de los inquilinos.

Riesgo de valoracién de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector de las residencias de la tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activos (activos tales como inversiones inmobiliarias, créditos
fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacién suficiente y fiable, se
realizardn los andlisis y calculos adecuados que permitan, en su caso, la reevaluacién del
valor de dichos activos.

Riesgo de tipo de interés: el Grupo evalla su exposicion a este riesgo periodicamente y
lo cubre mediante la contratacién de instrumentos financieros derivados sobre la deuda
financiera, en caso necesario. A 31 de diciembre de 2024 la deuda financiera del Grupo esta
cubierta con un CAP y un SWAP de tipo de interés (Nota 12).
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Jerarquia de valor razonable

De acuerdo con la NIIF 13, el nivel jerdrquico en el que se clasifica un activo o pasivo en su totalidad
(Nivel 1, Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcion del dato de entrada relevante empleado en la
valoracion. En caso de que los datos de entrada utilizados para medir el valor razonable de un activo
o pasivo pueden clasificarse dentro de los diferentes niveles, la medicion del valor razonable se
clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia de valor razonable que el dato de entrada
de nivel mas bajo que sea significativo para la medicién del valor.

o Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a
los que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

e Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables
para los activos o pasivos, directa o indirectamente, a través de técnicas de valoracion que
emplean datos observables del mercado.

« Nivel 3: Datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.

Los niveles anteriores estan reflejados en la IFRS 13 Valoraciones de Mercado. Estas valoraciones
tienen un componente subjetivo al hacerse en base a las asunciones del valorador, y podrian no ser
exactas. Por este motivo, y de acuerdo con las recomendaciones de EPRA, hemos clasificado las
valoraciones de las inversiones inmobiliarias en el Nivel 3, segun se establece en la IFRS 13.

La tabla siguiente presenta los activos financieros y pasivos financieros del Grupo valorados a valor
razonable: : .

_Miles de euros

31 de
diciembre de Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
2024
Inversiones inmobiliarias
Inversiones Inmobiliarias (Nota 8) 242.933 - - 242.933
Instrumentos financieros derivados
Instrumentos financieros derivados (Nota 12) 2.759 - 2.759 -
245.692 - 2.759 242,933
Miles de euros
31 de
diciembre de Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
2023
Inversiones inmobiliarias
Inversiones Inmobiliarias (Nota 8) 239.917 - - 239.917
Instrumentos financieros derivados
Instrumentos financieros derivados (Nota 12) 5.259 - 5.259 -
245.176 - 5.259 239.917

El Grupo no tiene instrumentos financieros cuyo valor razonable no pueda ser medido ni se han
producido traspasos entre los distintos niveles de la jerarquia de instrumentos financieros medidos
a valor razonable al cierre del ejercicio 2024.
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17. OTRA INFORMACION
17.1 - Estructura del personal

El detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

. i Nimero
Namero de personas empleadas al Ndmero medio de
final del ejercicio medio de personas
personas
empleadas em;zl::das
Hombres Mujeres Total enel discapacidad
i ejercicio >=33%
31 de diciembre de 2024
Direccion Residencias - 1 1 1 -
Personal Residencias 14 75 88 95 -
Administrativos - 6 6 6 -
Total 14 82 95 102 -
Numero Nimero
Numero de personas empleadas al final medio de medio de
~ del ejercicio ’ personas personas
empleadas en‘_u:l::das
. en el - .
Hombres Mujeres Total ejercicio dls:a=|:;a3c‘:/:ad
31 de diciembre de 2023
Direccion Residencias = 1 1 1 -
Personal Residencias 13 68 81 84 -
Administrativos - 8 ‘8 6 -
Total 13 77 90 91 -
17.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por. servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros servicios prestados en el ejercicio a las sociedades del Grupo Adriano Care por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red
internacional del auditor de cuentas son:

Miles de euros

Ejercicio 2024 PwC Auditores, S.L. Total
Servicios de auditoria 111 111
Otros servicios distintos de auditoria 30 30
Servicios relacionados con la auditoria 30 30
Otros Servicios - -
. Total 141 141

Miles de euros

Ejercicio 2023 PwC Auditores, S.L. Total

Servicios de auditoria 111 111
Otros servicios distintos de auditoria 30 30
Servicios relacionados con la auditoria 30 30
Otros Servicios - -
Total 141 141
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Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales se
presenta de acuerdo con lo establecido en la disposicién 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 resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de enero
2016.

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores de las compafias espafiolas del
Grupo para los ejercicios 2024 y 2023 de acuerdo con la disposicidn adicional Unica de la resolucién
anteriormente mencionada es la siguiente:

‘Dias 2024 2023
Periodo medio de pago a proveedores 24 25
Ratio de operaciones pagadas 24 25
Ratio de operaciones pendientes de pago 20 19
Miles de euros 2024 2023
Total pagos realizados 7.276 5.908
Total pagos pendientes 169 167

El cdlculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucion de
4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales

- engloba las partidas de proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes
o servicios incluidos en el-alcance de la regulacidén en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9. de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicionalmente a la informacion anterior, se indica la siguiente informacién:

Nuamero (unidades) 2024 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méaxirmo legal de

1.035 823
pago a proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores - 81% 73%
Volumen (miles de euros) 2024 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 5.617 4.343
pago a proveedores
Parcentaje sobre el total de facturas de proveedores 79% 75%

17.3 Otros compromisos

A cierre de los ejercicios 2024 y 2023, ni la Sociedad Dominante, ni sus sociedades dependientes
mantienen compromisos que puedan tener un impacto relevante sobre las cuentas anuales
consolidadas del Grupo y que no hayan sido previamente desglosados en esta memoria.

17.4 Avales

A 31 de diciembre de 2024, el Grupo mantiene un aval de 727 miles de euros (727 miles de euros
en 2023) frente a la Diputacion Foral de Vizcaya.

17.5 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.
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c)

d)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas
al tipo de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19%

o al tipo general:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

e) Fecha de acuerdo de’ distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)

anteriores:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

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

Denominacién

Descripcion

Fecha de
adquisicion

Bien ,
naturaleza
urbana para
arrendamiento

Residencia en Palencia

Centro residencial de la tercera edad .30/07/2019 SI
Residencia en La Corufia Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 SI
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 SI
Residencia en Bilbao I Centro residencial de la tercera edad 08/10/2019 (1) SI
Residencia en Bilbao II Centro residencial de ia tercera edad 02/08/2019 (1) (2) SI
Residencia en Bilbao III Centro residencial de la tercera edad  08/10/2019 (1) (2) SI
Residencia en Valencia Centro residencial de la tercera edad 07/05/2021 SI
Residencia en Lugo Centro residencial de la tercera edad 31/05/2021 SI
Residencia en Terrasa Centro residencial de la tercera edad 01/06/2021 SI
Residencia en Leon Centro residencial de la tercera edad 03/06/2021 SI

e = Comunidad de propietarios Federico

Edificio en La Corufia Garcia, 2-4, Edificio EsVida. 25/03/2022 SI
Residencia en Madrid 1 Centro residencial de la tercera edad '20/04/2022 SI
Residencia en Madrid II Centro residencial de la tercera edad 28/04/2022 SI
Residencias en Santander Centro residencial de la tercera edad 19/07/2022 SI
{R/:ﬁgj:ncm,c&n Sant Cugat del Centro residencial de la tercera edad 28/07/2022 SI
Residencia en Barcelona Centro residencial de la tercera edad 29/03/2023 SI
Residencia en Vigo Centro residencial de la tercera edad 11/07/2023 SI
Edificio Elisa Centro residencial de la tercera edad 24/05/2022 SI
Edificio Flora Centro residencial de la tercera edad 24/05/2022 SI
Edificio Gardenia Centro residencial de la tercera edad 24/05/2022 SI
Edificio Hortensia Centro residencial de la tercera edad 24/05/2022 SI
Edificio Iris Centro residencial de la tercera edad 24/05/2022 SI
Edificio Central Centro residencial de la tercera edad 24/05/2022 Sl

(1) Aunque se han adquirido en las fechas mencionadas, hasta el 28 de diciembre de 2021 no han pasado a generar rentas
susceptibles a ser acogidas al régimen SOCIMI.
(2) Estos activos fueron incorporados a la Sociedad Dominante a raiz de la fusion de la Sociedad Dominante con Promociones
Zorges, S.L. (Unipersonal e Inmobiliaria Barrica Barri, S.L. (Unipersonal) en ejercicios anteriores.

g)

h)

Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

El Grupo no ostenta participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el aparto
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado
1 del articulo 3 de la mencionada Ley:
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Los indicados en los puntos fy g.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sean
para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan
dichas reservas:

No es de aplicacién.

18. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 29 de enero de 2025 se formalizd la novacion del contrato principal de la linea de
financiacién con garantia hipotecaria firmado el 30 de diciembre de 2021 (Nota 12).

Desde el 31 de diciembre de 2024 hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales

consolidadas no se han producido hechos posteriores adicionales a los antes mencionados, de
relevancia que requieran ser desglosados.
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de gestion correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

1. Entorno macroecondémico y del Grupo

El afio 2024 estuvo marcado por una disminucién generalizada de los tipos de interés entre los
principales bancos centrales, reflejando un giro hacia politicas monetarias menos restrictivas. Este
cambio respondid a un contexto de inflacion mas controlada y al temor de una desaceleracion
econémica abrupta que pudiera impactar negativamente a nivel global. Tanto el Banco Central
Europeo (BCE) como la Reserva Federal de Estados Unidos (Fed) lideraron esta tendencia, ajustando
sus politicas para adaptarse a un entorno mas equilibrado.

En Europa, el BCE cerré el afio con un tipo de interés de referencia del 3.15%, lo que represento una
reduccion de 135 puntos basicos en comparacién con el inicio del afio. Este ajuste estuvo respaldado
por una moderacion de la inflacién que alcanzé el 2.4%, una cifra cercana al objetivo del 2% fijado
por la institucién. Este logro permitié a la eurozona mantener cierta estabilidad econdmica a pesar
de las tensiones geopoliticas y los desafios estructurales en varios de sus estados miembros. Mientras
tanto, en Estados Unidos, la Fed redujo su tipo de interés en 100 puntos bdsicos, situdndolo en
4.25% al cierre de 2024. Aunque la inflacién permanecié ligeramente por encima del objetivo,
alcanzando el 2.7%.

Dentro de este contexto, Espafia se destacé como una de las economias con mejor desempefio dentro
de la Unién Europea, registrando un crecimiento del PIB del 3.0%. Este desempefio sobresaliente
fue impulsado por una sélida industria turistica que foment¢ la creacién de empleo y fortalecio el
consumo interno. Ademas, el crecimiento de las exportacwnes y del sector servicios, desempenaron
un papel crucial-en la expansién econémica del pais. Este resultado refuerza la posicion de Espafia
como un motor clave de crecimiento dentro de la eurozona.

El mercado inmobiliario también estuvo influenciado por la dindmica de las politicas monetarias, con
una bajada de tipos de interés que alivié la presion sobre los elevados costes de deuda y las
valoraciones de activos. Este cambio permitié que los voltimenes de inversion inmobiliaria en Europa
mostraran signos de recuperacién desde los minimos alcanzados en 2023. Paises como Alemania,
Francia y los Paises Bajos, que durante el afio anterior habian experlmentado caidas superiores al
50% en los volimenes de inversion, comenzaron a evidenciar una recuperacion con cifras al alza.

Espafia destacé por su resiliencia, alcanzando un volumen de inversién inmobiliaria de 14.000
millones de euros en 2024, lo que representa un incremento interanual del 20%. El Gltimo trimestre
fue partlcularmente dindmico, con un volumen de inversién de ca. 5.000 millones de euros, un 36%
de la inversion total anual. En términos de tipologia, el sector de residencias de mayores sigue
acaparando un gran interés inversor basado en los fundamentales claros del sector, entre los cuales
destaca el fuerte envejecimiento de la poblacion y los operadores especializados.

A lo largo de 2024, las prime yields se estabilizaron en todas las clases de activos inmobiliarios en
los mercados europeos, lo que, junto con la expectativa de una continuacién en la bajada de los tipos
de interés por parte del Banco Central Europeo, generé optimismo en el sector. Esta reduccién de
los costes de financiacion ha comenzado a atraer nuevamente el interés de los inversores. Con esta
situacién, se espera que los volimenes de inversion inmobiliaria sigan creciendo de manera gradual
en 2025, ofreciendo buenas oportunidades de inversién en una amplia gama de activos dando paso
a nuevos sectores como los centros de datos y la agroindustria.

En dicho entorno macroeconémico, el Grupo centra el foco de su gestion en la mejora de los activos
existentes en su cartera. La cartera de activos de la Sociedad estaba integrada a 31 de diciembre de
2024 por 16 residencias de la tercera edad, 2 activos “senior living” y un terreno para su desarrollo
futuro. Las operaciones del Grupo se desarrollan en varias Comunidades Autonomas del territorio
espafiol, como resultado de una cartera de inmuebles diversificada geograficamente.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de gestidn correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

2. Evolucion de la actividad del Grupo

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2024 han sido formuladas conforme
a las Normas Internacionales de Informacién Financieras adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE),
asi como el resto de normativa contable y mercantil que le es de aplicacién. En el estado de situacién
financiera a cierre del periodo terminado el 31 de diciembre de 2024 destaca, seglin se sefialan en
las notas a las cuentas anuales consolidadas, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el
epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 242.933 miles de euros (239.917 miles de euros
a 31 de diciembre de 2023, asi como el fondo de comercio en el epigrafe “Inmovilizado intangible”
por importe de 4.410 miles de euros (4.752 miles de euros al 31 de diciembre de 2023).

Inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2024, el Grupo ha realizado inversiones por importe de 1.922 miles de euros,
principalmente destinadas a obras de mejora en las residencias de Grupo. Adicionalmente, durante
el ejercicio 2024, se ha reconocido una plusvalia por la variacién de las inversiones inmobiliarias por
importe de 7.094 miles de euros (4.118 miles de euros de minusvalia a 31 de diciembre de 2023)
que se encuentra en linea con la tendencia del mercado.

Patrimonio neto

El capital social, totalmente desembolsado, asciende a 12.000 miles de euros a 31 de diciembre de
2024 (12:000 miles de euros a 31 de diciembre 2023). El patrimonio neto del Grupo a 31 de diciembre
de 2024 asciende a 136.211 miles de euros (133.764 miles de euros a 31 de diciembre 2023). La
variacion del patrimonio neto respecto al ejercicio anterior -se debe principalmente al resultado
generado por el Grupo durante el ejercicio 2024, por importe de 10.661 miles de euros, las
operaciones con acciones propias por importe de -306 miles de euros (-275 miles de euros a 31 de
diciembre de 2023) y, por ultimo, a los dividendos repartidos con cargo a otras aportaciones de
socios por importe de 5.985 miles de euros.

Deudas con entidades de crédito a-largo v corto plazo

El Grupo dispone de diferentes lineas de financiacidn con entidades de crédito, mismas que se
detallan a continuacion:

1. Con fecha 30 de diciembre de 2021, el Grupo formalizé una linea de financiacion con garantia
hipotecaria por un importe maximo de hasta 125.000 miles de euros con varias entidades
financieras. Dicha linea de financiacién estd referenciada a Euribor 3 meses méas un
diferencial que incluye mecanismos de cobertura de interés de los importes dispuestos en
cada momento hasta su-vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2026. .

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 91.018 miles
de euros (93.113 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el
balance valorado a coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 3.301 miles de
euros, quedando 130 miles de euros por intereses pendientes de pago (a 31 de diciembre
de 2023 habia devengado gastos financieros por 2.975 miles de euros). El coste amortizado
pendiente de imputar a la cuenta de resultados consolidada asciende a 2.092 miles de euros
(3.029 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

En relacion con la linea de financiacidn anteriormente descrita, durante el ejercicio 2024 la Sociedad
ha solicitado a las entidades financieras la posibilidad de diferir los pagos de capital programados
hasta la fecha de vencimiento del préstamo el 31 de diciembre de 2026. Con fecha 30 de diciembre
de 2024, las entidades financieras emitieron una comunicacién aceptando dicha solicitud y en enero
de 2025 se ha formalizado la novacion formal de la financiacion incluyendo las nuevas condiciones
pactadas.
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2. Con fecha 25 de marzo de 2022, el Grupo se subrogd en el préstamo con garantia hipotecaria
por importe de 6.184 miles de euros con una entidad financiera. Dicho préstamo esta
referenciado a Euribor 3 meses mas un diferencial hasta su vencimiento, fijado el 31 de
octubre de 2045.

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 5.469 miles de
euros (5.685 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el balance
valorado a coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 309 miles de euros,
quedando 24 miles de euros por intereses pendientes de pago (a 31 de diciembre de 2023
habia devengado gastos financieros por 291 miles de euros). El coste amortizado pendiente
de imputar a la cuenta de resultados consolidada asciende a 52 miles de euros (48 miles de
euros a 31 de diciembre de 2023).

3. Con fecha 27 de julio de 2022, el Grupo formalizé un préstamo por un importe de 7.638
miles de euros con una entidad financiera. Dicho préstamo estad referenciado a Euribor 6
meses mas un diferencial que incluye mecanismos de cobertura de interés del importe
dispuesto hasta su vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2036.

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 7.352 miles de
euros (7.543 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el balance
valorado a coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 392 miles de euros, no
quedando intereses pendientes de pago (a 31 de diciembre de- 2023 ha devengado gastos -
financieros por 460 miles de euros). El coste amortizado pendiente de imputar a la cuenta
de resultados consolidada asciende .a 213 miles de euros (126 miles de euros a 31 de
diciembre de 2023).

Cuenta de resultados consolidada del Grupo

En la cuenta de resultados consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024, el importe
neto de la cifra de negocios ha ascendido a 17.406 miles de euros (16.070 miles de euros a 31 de
diciembre de 2023).

La actividad del arrendamiento del Grupo se ha desarrollado con normalidad, y en lo que concierne
la cifra de negocio generada por la residencia en gestién del Grupo, la ocupacién de la residencia se
ha recuperado de forma gradual hasta consolidarse en los niveles anteriores a la crisis sanitaria.

El Grupo cuenta con una cartera de clientes, con una solida posicién financiera y experiencia
operativa; por dicha razén, las actividades de esta se han desarrollado dentro de su curso normal.

3. Evolucién previsible del mercado y del Grupo y principales riesgos

En el ejercicio 2023 el Grupo completd su plan de inversién. En el futuro préximo, el Grupo continuara
con la gestién de los activos en cartera, centrandose en tres lineas de actuacién: (i) mejora de los
activos, con foco en descarbonizacién y autoconsumo, accesibilidad y lucha contra la- soledad vy,
mejora de la calidad del servicio, (ii) la mejora en la gestion operativa de los activos, y (iii) la
maximizacion del valor de los activos en porfolio para maximizar el valor de la compafiia, entre otros
a través de obras de mejora.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han identificado los siguientes aspectos a destacar
en relacién con los riesgos a los cuales esta expuesto el Grupo:
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 Riesgo de operaciones del sector de las residencias de la tercera edad: Los conflictos
iniciados en 2022 en Europa Oriental e Israel estan teniendo consecuencias geopoliticas
inciertas a nivel mundial tanto a corto, medio y largo plazo. El Grupo no mantiene actividad
alguna en los paises donde se concentra el conflicto bélico, ni las operaciones de la misma
se han visto impactadas de forma relevante. El Grupo monitorea de forma constante la
evolucion de los mismos y su efecto en las variables macroeconémicas a las cuales es
habitualmente sensible el sector en el que opera.

¢ Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad Dominante gestiona dicho
riesgo mediante la seleccion de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales
contemplan el pago por anticipado de las rentas derivadas de los mismos y la exigencia de
garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, el
Grupo cuenta con una cartera de clientes, con una posicion financiera estable, hecho que
facilita el cobro la totalidad de las rentas devengadas en el €jercicio, con independencia del
entorno econdmico complejo provocado por los conflictos bélicos antes mencionados.

« Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado el Grupo la segunda fase de. la estructura de financiacidon necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, el Grupo dispone de una
posicidén de tesoreria solida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones
de pago en el corto plazo.

» Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesto el Grupo es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos del Grupo y afectaria de forma negativa a la valoracion de los activos. Este riesgo
esta mitigado dentro del Grupo mediante una gestion activa de los inmuebles enfocada en la
puesta en valor de estos, asi como una politica de inversion que asegure el posicionamiento
optimo de los mismos, su comercializacién activa y la seleccién de los inquilinos.

 Riesgo de valoracion de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector de las residencias de la tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activos (activos no corrientes tales como inversiones inmobiliarias,
créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacion suficiente y
fiable, se realizan los analisis y célculos adecuados que permiten, en su caso, la reevaluacién
del valor de dichos activos.

» Riesgo de tipo de interés: el Grupo evalla su exposicién a este riesgo periédicamente y
lo cubre mediante la contratacion de instrumentos financieros derivados sobre la deuda
financiera, en caso necesario. A 31 de diciembre de 2024 la deuda financiera del Grupo esta
cubierta con un CAP y un SWAP de tipo de interés.

4. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades del Grupo y de su estructura, no se realizan actuaciones de
investigacion y desarrollo.

5. Acciones de la Sociedad Dominante
Evolucion del precio de la accidén:

La cotizacidon de la accion a 31 de diciembre de 2024 es de 10,10 euros (a 31 de diciembre de 2023
era 10,20 euros).
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Acciones propias:

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2024

N©° acciones Miles de euros

Al inicio del ejercicio 27.231 275
Aumentos/Compras 17.075 168
Disminuciones/Enajenaciones (13.705) (137)
Al cierre del ejercicio 30.601 306

31 de diciembre de 2023

N© acciones Miles de euros

Al inicio del ejercicio 22,594 227
Aumentos/Compras 10.924 113
Disminuciones/Enajenaciones (6.287) (65)

27.231 275

Al cierre del ejercicio

6. Detalle de la plantilla del Grupo

El detalle de las personas empleadas por- el Gfupo distribuidas por categorn’és es el siguiente:

B Numero
Ndamero de personas empleadas al Nu:?ero medio de
final del ejercicio :‘eer sl:ngz personas
empleadas empleadas
con
Hombres Mujeres Total enel discapacidad
ejercicio >=33%
31 de diciembre de 2024
Direccion Residencias - 1 1 1 -
Personal Residencias 14 75 88 95 -
Administrativos - 6 6 6 -
Total 14 82 95 102 -
Ndmero NGmero
Ndamero de personas empleadas al final medio de medio de
del ejercicio personas personas
empleadas emT::das
en el . .
Hombres Mujeres Total A discapacidad
ejercicio >=33%
31 de diciembre de 2023
Direccion Residencias - 1 1 1 -
Personal Residencias 13 68 81 84 -
Administrativos - 8 8 6 -
Total 13 77 90 91 -
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8. Hechos posteriores

Con fecha 29 de enero de 2025 se formalizé la novacidn del contrato principal de la linea de
financiacién con garantia hipotecaria firmado-el 30 de diciembre de 2021 (Nota 12).

Desde el 31 de diciembre de 2024 hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales
consolidadas no se han producido hechos posteriores adicionales a los antes mencionados, de
relevancia que requieran ser desglosados.






Diligencia de Formulaciéon de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestiéon
consolidado

El Consejo de Administracion de Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 5 de marzo de 2025, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y
del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas (estado
de situacion financiera consolidado, cuenta de resultados consolidada, estado del resultado global,
estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo consolidado
y memoria consolidada) y el Informe de gestion consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2024, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este
escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacion:

11

D. Francisco Rodriguez Rdy Alegria

Presidente Vicepresidente

R

-~ \

a3

D. Guillermo Bergareche Quintana D. Ignacio Montero Ezpondaburu

Consejero Consejero

D. Carlos Maria F;rna’ndez de Araoz Gémez Acebo D. Francisco Javier Rodriguez-Heredia

Consejero Consejero
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Opinion

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

Fundamento de la opinién

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 seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacidn de nuestra opinién sobre éstas, y
Nno expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espana
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWC.€S 1

R. M. Madrid, hoja M-63.988, folic 75, toma 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - NIF: B-79031290
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Aspectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Al 31 de diciembre de 2024 el valor neto
contable de las inversiones inmobiliarias
registradas en el activo no corriente asciende a
147.304 miles de euros, tal y como se detalla en
la nota 7 de las cuentas anuales, constituyendo
un 75% de los activos de la Sociedad.

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicidn menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan
experimentado, tal y como se dispone en las
notas 4.1y 7 de las cuentas anuales adjuntas.
Al menos a cierre del ejercicio, la Sociedad
evalua si existe un indicio de que alguna
inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada y,
en concreto, si hay una disminucion significativa
del valor razonable o del valor en uso de tal
activo. En 2024 la Sociedad ha registrado una
reversion de deterioro asociado a sus
inversiones inmobiliarias por un importe de
2.211 miles de euros y una pérdida por deterioro
de valor de 324 miles de euros tal y como se
detalla en la citada nota 7.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 4.1y
7 de la memoria adjuntas.

El valorador considera variables especificas
como los contratos de arrendamiento firmados
y, en concreto, las rentas. Igualmente asumen
determinadas hipodtesis claves como
rentabilidades de salida (exit yields), rentas
estimadas de mercado y tasas de descuento,
llegando a una valoracion final.

La Sociedad registra la dotacion a la
amortizacién de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcion de las vidas utiles
estimadas incluidas en la nota 4.1 de la
memoria adjunta.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
porcentaje de diferencia en la valoracion de una
propiedad podria resultar en una cifra material,
hace que la valoracion de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de la auditoria.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Para las altas de inversiones inmobiliarias
registradas en el ejercicio, comprobamos la
documentacién soporte de una muestra de
ellas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan
al coste de adquisicion.

Adicionalmente, hemos obtenido las
valoraciones de las inversiones inmobiliarias
realizadas por el experto independiente
contratado por la direccion, sobre las que
hemos realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

° Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

° Hemos comprobado que las valoraciones
se han realizado conforme a la
metodologia aceptada.

. Discusion de las principales hipotesis
claves de la valoracién mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccién, evaluando la coherencia de las
estimaciones y teniendo en cuenta las
condiciones de mercado para una
muestra de activos.

. Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion
al valorador para una muestra de activos.

Comprobamos que la vida util considerada para
las inversiones inmobiliarias corresponde con la
naturaleza de las mismas y realizamos pruebas
sobre el célculo aritmético del gasto por
amortizacion del ejercicio.

Por ultimo, hemos comprobado la suficiencia de
la informacién revelada en las cuentas anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.
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Otra informacion: Informe de gestién

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

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacién del informe de gestién 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 gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2024 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon 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 situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion 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
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion.

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, 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 incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.
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Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, 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 atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser

una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacidn 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 comunicacion 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.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

L AUDITORZS

l

Rafael Pérez Guerra (20738 PRICEWATERH
( ) AUDITORES Eusecoopens
11 de marzo de 2025 2025 Num. 01/25/07254

96,00 EUR
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 31 de

ACTIVO Nota diciembre diciembre

de 2024 de 2023

ACTIVO NO CORRIENTE 187.308 194,740
Inmovilizado intangible 1 2
Inversiones inmobiliarias 7 147.304 152.560
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 9 36.172 35.472
Instrumentos de patrimonio 36.172 35.472
Inversiones financieras a largo plazo 3.831 6.706
Derivados 8y 11 2.708 5.120
Otros activos financieros 8y 10 1.123 1.586
ACTIVO CORRIENTE 7.811 5.583
Existencias 31 129
Anticipos a acreedores 31 129
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2,008 1.906
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8y 10 2.008 1.905
Clientes, empresas del grupo y asociadas 8y 10 - 1
Inversiones financieras a corto plazo ~8y10 160 160
Periodificaciones a corto plazo 106 123
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 12 5.506 3.265
TOTAL ACTIVO 195.119 200.323
- "A 31 de A 31 de

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota diciembre diciembre

de 2024 de 2023

PATRIMONIO NETO 101.954 107.014
Fondos propios 99.805 102.733
Capital . 13 12.000 12.000
Prima de emision 13 64.476 64.476
Reservas voluntarias 13 124 124
Resultados de ejercicios anteriores 13 (12.321) (10.448)
Acciones en patrimonio propias 13 (306) (275)
Otras aportaciones de socios 13 32.744 38.729
Resultado del ejercicio 13 3.088 (1.873)
Ajustes por cambio de valor 14 2,149 4,281
PASIVO NO CORRIENTE 91.673 89.745
Deudas a largo plazo 80.599 79.053
Deudas con entidades de crédito 8y 14 79.466 77.920
Otros pasivos financieros 8y 14 1.133 1.133
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 8y 14 8.467 8.050
Pasivos por impuesto diferido 15 1,931 1,931
Periodificaciones a largo plazo 676 711
PASIVO CORRIENTE 1.492 3.564
Provisiones a corto plazo 6 -
Deudas a corto plazo - 2.493
Deudas con entidades de crédito 8y 14 - 2.493
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.451 1.037
Otros acreedores 8y 14 483 560
Pasivos por impuesto corriente 15 196 213
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15 772 264
Periodificaciones a corto plazo 35 34
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 195.119 200.323

L.as Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del
ejercicio terminado el 31 de diciembre 2024.
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2024

(Expresada en miles de euros)

1 de enero 1 de enero

de 2024 al de 2023 al

Nota 31 de 31 de
diciembre diciembre

de 2024 de 2023

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 16 9.524 8.838
Prestaciones de servicios 9.524 8.838
Gastos de personal (46) (42)
Sueldos, salarios y asimilados (36) (33)
Cargas sociales (10) 9)
Otros gastos de explotacion 16 (2.810) (3.028)
Servicios exteriores (2.541) (2.754)
Tributos (269) (274)
Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 7 (2.860) (2.606)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 7 3.052 (1.674)
RESULTADO DE EXPLOTACION 6.860 1.488
Gastos financieros 14 (3.476) (3.146)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas (417) - (395)
Por deuda con terceros - (3.059) (2.751)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 9 (100) (2)
RESULTADO FINANCIERO (3.576) (3.148)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.284 (1.660)
Impuestos sobre beneficios 15 (196) (213)
RESULTADO DEL PERIODO - 3.088 (1.873)

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2024,



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2024
(Expresado en miles de euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31

de diciembre 2024

1 de enero | 1 de enero

de 2024 al | de 2023 al

31 de 31 de

diciembre | diciembre

de 2024 de 2023

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I) 3.088 (1.873)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -

Subvenciones, donaciones y legados recibidos - -

Operaciones de cobertura (Nota 14.2) (2.132) (3.778)

Efecto impositivo - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL

PATRIMONIO NETO (1I) (2.132)|  (3.778)

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I11) - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III) 956 (5.651)

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del

ejercicio terminado el 31 de diciembre 2024.
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE 2024
(Expresado en miles de euros)

1 de enero 1 de enero
de 2023 al de 2022 al
Notas 31 de 31 de
diciembre diciembre
de 2024 de 2023
F]I:.)UJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 5.479 4.112
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.284 (1.660)
Ajustes al resultado: 3.384 7.428
- Amortizacion del inmovilizado 7 2.860 2.606
- Correcciones valorativos por deterioro 7 (1.887) 2.528
- Resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 7 (1.165) (854)
- Gastos financieros 3.476 3.146
- Correcciones valorativas de instrumentos financieros 9 100 2
Cambios en el capital corriente (1.189) (1.656)
- Existencias 10 98 (67)
- Deudores y otras cuentas a cobrar 10 (102) 156
- Otros activos y pasivos carrientes 18 831
- Acreedores y otras cuentas a pagar 14 148 (833)
- Otros pasivos no corrientes 14 428 (32)
- Pago de intereses 14 (1.779) (1.711)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (II) 4.648 (31.261)
Pagos por inversiones (1.104) (34.478)
- Empresas del grupo, multigrupo y asociadas 9 (800) (1.893)
- Inversiones inmobiliarias 7 (304) (32.585)
Cobros por desinversiones 5.752 3.217
- Inversiones inmobiliarias 7 5.752 3.217
|(=;.Ilgos DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (7.886) 15.990
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (6.016) (2.443)
- Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio 13 (168) (113)
- Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 13 137 65
- Pago dividendos y devolucion de aportaciones ~ (5.985) (2.395)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero {(1.870) 18.433
- Emlsmn/ (Devolucién) y amortizacion de deudas con entidades de 14 (1.870) 18.433
crédito -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (I+II+III) 2.2414  (11.159)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la constitucion 12 3.265 14.424
de la Sociedad 7
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 12 5.506 3.265

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2024.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2024
(Expresada en miles de euros)

1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA

Adriano Care SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”), es una sociedad andnima domiciliada en la
Calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, Madrid que se constituyd el 24 de diciembre de
2018, por tiempo indefinido, con la denominacién social de Adriano Care, S.A.U. Desde el 14 de junio
de 2019, la Sociedad ostenta su actual denominacion social, Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha
15 de julio 2019, se constituye el Consejo de Administracion de la Sociedad.

La actividad principal de la Sociedad es:

- La adquisicibn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

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

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana. para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI)
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios-y cumplan
los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades; y

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

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podré desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo,
o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. La
Sociedad esta focalizada en la gestion de activos inmobiliarios relacionados con el sector de la tercera
edad.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, Grupo Adriano Care (en adelante,
el Grupo), y va a formular separadamente cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales
consolidadas correspondientes al ejercicio 2023 fueron formuladas por el Consejo de Administracion
de la Sociedad con fecha 20 de febrero de 2024 y aprobadas por la Junta General de Accionistas en
su reunion del 25 de junio de 2024,

a) Régimen SOCIMI

El 18 de junio de 2019, se comunicé la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2019. Dado que la Sociedad estd adscrita al régimen fiscal de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI); desde mayo
de 2021 la Sociedad cotiza en BME Growth, anteriormente denominado el Mercado Alternativo
Bursatil de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI").

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley SOCIMI. En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley
se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:
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Requisitos. de inversion (Art. 3)

1)

2)

3)

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 promocmn
de bienes inmueblées que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segln los criterios establecido 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 las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIML.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

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 al que se refiere- el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o partlcnpacmnes en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segln 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 las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

En este sentido, el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en
que se 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
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.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberdan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacidon en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol
o en un 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 o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.
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Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de distribucidn de resultados (Art. 6)

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

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

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidon de inmuebles y acciones

o participaciones a las 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 la fecha de transmision.

. 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 adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

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

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad cumple con los requisitos establecidos en la citada Ley.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
-Ley SOCIMI, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen generai del Impuesto sobre
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo
que se subsane en el ejercicio siguiente. Adema3s, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con
la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en
los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resuiten 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 accionistas, 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 tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos sociocs. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

El 30 de junio de 2021 se aprobd la reforma del régimen SOCIMI, introduciendo la obligacion de
tributar a Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario del 15% de sus
beneficios no distribuidos.
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b) Otra informacién

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
‘patrimonio, la situacién financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

El euro es la moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.

c¢) Empresa en funcionamiento

La sociedad presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 5.913 miles de euros a 31 de
diciembre de 2024 (2.019 miles de euros en 31 de diciembre de 2023). Los Administradores han
formulado las presentes cuentas anuales de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento
al no encontrar dudas sobre la capacidad de generar flujos de caja suficientes a corto plazo para
atender sus obligaciones.

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con el siguiente
marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual ha sido modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016 de 2 de
diciembre, Real Decreto 1/2021 y, en particular, la Adaptacién Sectorial del Plan General
de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del 28 de diciembre
de 1994 en todo lo que no contradiga al Plan General de Contabilidad, asi como las
disposiciones aprobadas por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias, la Ley del Mercado de Valores y demas normativa emitida por la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) en relacién con las obligaciones de informacién a detallar en los
presentes estados financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracion
el 5 de marzo de 2025.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010, Real Decreto 602/2016 y Real Decreto
172021, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
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resultados de la Sociedad, y también de la veracidad de los flujos incorporados al estado de flujos
de efectivo.

Adicionalmente, se ha tenido en cuenta lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012 y la Ley 11/2021, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacién con la informacion
a incluir en la presente memoria.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningun principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

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

- La valoracion y el deterioro de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

.- Lavaloracion y el deterioro de las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
(Nota 4.2).

- Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.a y 15).
- Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros (Nota 14).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponibie
al cierre del ejercicio 2024, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias.

e) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, 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 y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2024, las correspondientes
al ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior,
salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

f) 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 comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes notas.
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3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO
La propuesta de distribucion de las ganancias del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024,
formulada por los Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por la Junta General

Ordinaria de Accionistas, es la siguiente:

Miles de euros

2024 2023
Base de distribucion:
Resultado neto del ejercicio 3.088 (1.873)
Distribucion:
Reservas legales 309
Resultados de ejercicios anteriores 19 (1.873)
Dividendos 2.760

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales estan de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como al resto
de normativa contable que le es de aplicacion a la Sociedad, tal y como se ha explicado en |la Nota
2.a. '

En este sentido, se detallan a continuacién Unicamente aquellas politicas que son especificas de la
actividad de la Sociedad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
-atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1, Inversiones inmobiliarias

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

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 transaccion. Posteriormente
al reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste,
gue se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

En relacién con los proyectos en curso, Ginicamente se capitalizan los costes de ejecucién y los gastos
financieros, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracién de las obras sea superior a 1 afio.

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida util estimada, segun el siguiente detalie:

- Construcciones: 50 aros
- Instalaciones técnicas: 12 afios
- Mobiliario: 8 afios.

La Sociedad compara, periddicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
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iridependientes, y se dotan los correspondientes deterioros de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado es inferior al valor neto contable.

La valoracion de los ejercicios 2024 y 2023 ha sido realizada de acuerdo con. los Estandares de
Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia, y de acuerdo con los Estdndares Internacionales de. Valoracién (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estédndares de Valoracidon (IVSC), utilizando el método del descuento de
flujos de caja.

Los inmuebles se han valorado de forma individual. Dentro de la jerarquia de valor razonable, la
valoracion realizada al 31 de diciembre de 2024 se sitta en el nivel 3.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé que lo estaran
préximamente (inmuebles en fase de construccion para los que la entrada en explotacion depende
exclusivamente de la consecucion de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversion bajo
esta tipologia consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo a un plazo de 10 afios que luego se actualizaran a la fecha del balance, mediante una tasa de
descuento de mercado (“Discount rate”). La cantidad residual al final del afo 10 se calcula aplicando
una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11,
o aplicando un valor de mercado comparable de salida (a efectos de las hipotesis utilizadas y del
calculo de la sensibilidad mostrados mas adelante, estos valores de mercado de salida se han
considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia del activo y del
mercado.

Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el calculo y el -andlisis de la
capitalizacion de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas
a reflejar la mejor estimacion 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 con el mercado nacional y las
condiciones del mercado institucional. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo
este supuesto al 31 de diciembre de 2024 ascendié al 97,20% del total del epigrafe (2023: 94,82%).

El resto de los activos en fase de construccion o desarrollo se han valorado siguiendo el Método
Residual Dinamico, que estd basado en el descuento de flujos de caja provenientes de los ingresos
y los gastos necesarios para realizar sobre un suelo una inversién inmobiliaria. Los ingresos se
corresponden con las ventas del producto terminado y los gastos con todos los costes asociados a la
realizacion fisica o ejecucion de la promocidn. Los parametros que en mayor medida influyen el valor
de mercado del suelo son la tasa de descuento, el coste construccion y el valor de mercado del
producto terminado. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo este supuesto al
31 de diciembre de 2024 ascendio al 2,80% del total epigrafe (2023: 5,18%).

El detalle de las principales hipdtesis utilizadas en el ejercicio de valoracion a 31 de diciembre se
desglosa en la Nota 7.

Cuando el valor contable es mayor que el valor de mercado se produce una pérdida por deterioro.
Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversion del deterioro tiene como limite el valor contable del activo
que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se consideran empresas del grupo aguellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control,
y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que,
en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o mas socios.

El reconocimiento inicial de una inversion en empresas del grupo, multigrupo o asociada se realiza
por su valor razonable. Los costes de transaccién que sean directamente atribuibles a la adquisicién
no seran incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento inicial.
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Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Las bajas de
estos activos se valoran aplicando el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

Se registra un deterioro siempre que el valor contable de la participacién sea superior a su valor
recuperable. El valor recuperable, en sintonia con la normativa contable de aplicacion, es el mayor
importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos que se
espera recibir de la inversidn, pudiéndose tomar el patrimonio neto de la participada ajustado por
las plusvalias técitas existentes en la medida en que sea la mejor evidencia de su valor recuperable.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y
gastos de cada participacidn, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados pasados
y expectativas de evolucién de cada negocio y de desarrolio del mercado:

e Las variables macroeconémicas se elaboran de acuerdo a la informacién recogida en los
informes del tasador externo.

« Las hipdtesis de precio y ocupacion se elaboran en base a los contratos vigentes firmados
por las diferentes sociedades, la evolucién histérica de los mismos, asi como las mejores
estimaciones de la Sociedad en base a los presupuestos y planes de negocio aprobados.

« Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afio, de
acuerdo con el presupuesto anua! del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los
planes de desarrollo de los activos aplicando un factor de escalacidn para gastos operativos
ligado a la evolucién esperada del IPC.

4.3 Instrumentos financieros
4.3.1 Activos financieros

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcién de la gestién o modelo de negocio
para gestionar los activos financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo de los
mismos.

La clasificacion de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:
« Activos financieros a coste amortizado.

Se incluyen en esta categorfa aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacion en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversién con el objetivo de percibir los
flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son tnicamente cobros de principal e interés sobre el importe
del prmc1pal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o
comdn, sin perjuicio de que la operacién esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de
mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones
no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la
venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa con
cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito
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concedidos por la empresa.

Valoracion inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccion, que equivaldra al valor razonable
de la contraprestaciéon entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente
atribuibles.

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

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en
el apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho
importe, salvo que se hayan deteriorado.

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

Deterioro del valor

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

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucién de las garantias reales y personales, que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para
-los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efective que corresponde
a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales.

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

e Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

Se incluye en esta categoria aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente, y no se mantienen para negociar ni procede clasificarlo en la
categoria “Activos financieros a coste amortizado”. También se incluyen en esta categoria las
inversiones en instrumentos de patrimonio para las se haya ejercitado la opcién irrevocabie para su
clasificacion como “Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio”.
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Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable,
que, con caracter. general es el precio de la transaccién, esto es el valor razonable de la
contraprestacién entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles,
incluyéndose el importe de los.derechos preferentes de suscripcién y similares que, en su caso, se
hubiesen adquirido.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir los
costes de transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en
el valor razonable se registran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero
causa baja del balance o se deteriora, momento en que el importe asi reconocido, se imputa a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y ganancias que
resultan por diferencias de cambio en activos financieros monetarios en moneda extranjera, se
registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los intereses, calculados
segun el método del tipo de interés efectivo, y de los dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor-a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método
del valor medio ponderado por grupos homogéneos.

En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de patrimonio deja de ser
fiable, los ajustes previos reconocidos directamente en el patrimonio neto se trataran de la misma
forma dispuesta para el deterioro de los Activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de los mismos
para ejercitarlos, el importe de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos. activos.
Dicho importe corresponde al valor razonable o al coste de los derechos, de forma consistente con
la valoracidn de los activos financieros asociados.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o grupo de activos financieros
incluidos en esta categoria con similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mds eventos que hayan ocurrido después de su recohocimiento
inicial, y que ocasionan:

a) En el caso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccién o retraso en los flujos de
efectivo estimados futuros, que vengan motivados por la insolvencia del deudor; 0

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, |a falta de recuperabilidad del valor
en libros del activo, evidenciada por un descenso prolongado o significativo en su valor
razonable.

Considerando con cardcter general que el instrumento se ha deteriorado ante una caida de un afio y
medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacién, sin que se haya producido la recuperacion de su
valor, sin perjuicio de que pudiera ser necesario reconocer una pérdida por deterioro antes de que
haya transcurrido dicho plazo o descendido la cotizacién en el mencionado porcentaje.

La correccidn valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su
coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccion valorativa por deterioro
previamente reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en
que se efectla la valoracién.

Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonic neto por disminucion del valor razonable,
siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor del activo, se reconocen en la
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cuenta de pérdidas y ganancias.

Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con abono a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio para revertir la correccién valorativa reconocida en ejercicios
anteriores. A excepcion de los incrementos en el valor razonable correspondiente a un instrumento
de patrimonio que se registra directamente contra el patrimonio neto.

» Activos financieros a coste.
En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:
a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del-grupo, multigrupo y asociadas.

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

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

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

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

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

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente
atribuibles, no incorporandose éstos Gltimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe una inversién anterior.a su calificacién como empresa del
grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de dicha inversidn el valor contable que
debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracion inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares
gue, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracién posterior

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

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

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de los mismos
para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos
activos.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares
se valoraran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que
correspondan a la empresa como participe no gestor, y menas, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro.
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Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de
un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencidn de beneficios), o bien porque se calculan
exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un
interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este Ultimo se contabiliza como un ingreso
financiero en funcion de su devengo. Los costes de transaccién se imputan a la cuenta de pérdidas
y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

‘Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no sera recuperable. El importe
de la correccion valorativa es 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 inversidn, que para el caso de instrumentos de
patrimonio se calcula, bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia
del reparto de dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas
de la inversion en la misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los flujos de efectivo
que se espera sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades
ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la
estimacién de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcion del patrimonio
neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién, netas
del efecto impositivo. En la determinacion de ese valor, y siempre que la empresa participada haya
invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales
consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

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

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

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

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

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se incluirdn en alguna de las siguientes
categorias: :

e Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

Los préstamos participativos que' tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario o comun
también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo
de mercado).

Valoracién inicial

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

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

Valoracion posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su
valor nominal, contindan valordndose por dicho importe.

4.3.3 Instrumentos financieros derivados

Los derivados mantenidos para negociar se clasifican como un activo o pasivo corriente. El valor
razonable total de un derivado de cobertura se clasifica como un activo o pasivo no corriente si el
vencimiento restante de la partida cubierta es superior a doce meses y como un activo o pasivo
corriente si el vencimiento restante de la partida cubierta es inferior a doce meses.

4.3.3.1 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de
si el derivado se ha designado como instrumento de cobertura o no y, en su caso, del tipo de
cobertura. La Sociedad desigha determinados derivados como:

¢ Cobertura de los flujos de efectivo

La pérdida o ganancia del instrumento de cobertura, en la parte que constituya una cobertura eficaz,
se reconoce directamente en el patrimonio neto. Asi, el componente de patrimonio neto que surge
como consecuencia de la cobertura se ajusta para que sea igual, en términos absolutos, al menor de
los dos valores siguientes:
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- La pérdida o ganancia acumulada del instrumento de cobertura desde el inicio de la
cobertura.

- Ei cambio acumulado en el valor razonable de la partida cubierta (es decir, el valor actual
del cambio acumulado en los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos) desde el inicio
de la cobertura.

Cualquier pérdida o ganancia restante del instrumento de cobertura o cualquier pérdida o ganancia
requerida para compensar el cambio en el ajuste por cobertura de flujos de efectivo calculada de
acuerdo con el parrafo anterior, representa una ineficacia de la cobertura que se reconoce en el
resultado del ejercicio.

Si una transaccion prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al reconocimiento
de un active no financiero o un pasivo no financiero, o una transaccion prevista cubierta relativa a
un activo no financiero o un pasivo no financiero pasa a ser un compromiso en firme al cual se aplica
la contabilidad de coberturas del valor razonable, se elimina ese importe del ajuste por cobertura de
flujos de efectivo y se incluye directamente en el coste inicial u otro importe en libros del activo o
del pasivo. Se aplica este mismo criterio en las coberturas del riesgo de tipo de cambio de la
adquisicion de una inversion en una empresa del grupo, multigrupo o asociada.

En el resto de los casos, el ajuste reconocido en patrimonio neto se transfiere a la cuenta de pérdidas
y ganancias en la medida en que los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos afectan al
resultado del ejercicio.

No obstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto-es una pérdida y se espera que todo o parte
de ésta no se recupere en uno o mas ejercicios futuros, ese importe que no se espera recuperar se
reclasifica inmediatamente en el resultado del ejercicio.

4.4 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los
importes a cobrar por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad,
menos devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

Prestacion de servicios

La nueva normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando en
control de un bien o servicio se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacién a la
que espere tener el derecho la entidad - asi el concepto de control, como principio fundamental,
sustituye al actual concepto de riesgos y beneficios.

Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir |as siguientes etapas sucesivas:

identificar los contratos con clientes;

identificar las obligaciones a cumplir; del contrato;

determinar el precio o la contraprestacion de la transaccion

asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones a cumplir, y

reconocer los ingresos cuando (o en a medida que) la entidad satisfaga cada obligacién
comprometida.

La Sociedad presta servicios de alquiler. De acuerdo con el andlisis realizado por la Direccidn, la
totalidad de los ingresos proceden de los alquileres de los inmuebles que se encuentran registrados
en el epigrafe "Inversiones inmobiliarias" bajo la clasificacidon de arrendamientos operativos. Dichos
ingresos se reconocen en funcién de su devengo y el cumplimiento de la obligacién de uso,

distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los

contratos de arrendamiento.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro,
se reconocen como gasto.
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Arrendamientos

a) Cuando la Sociedad es la arrendataria - Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
beneficios derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en
concepto de arrendamiento operativo (netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se
cargan en la cuenta de resultados del periodo en que se devengan sobre una base lineal durante el
periodo de arrendamiento.

b) Cuando la Sociedad es la arrendadora

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen como inversion inmobiliaria en el
balance. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el piazo del
arrendamiento.

4.5 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacidn. La valoracion posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusidn, escisién o aportaciéon no dineraria de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde
a los mismos, una vez realizada la operacién, en las cuentas anuales consolidadas del Grupo o
subgrupo. .

Cuando no intervenga la empresa dominante, del Grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas
anuales a considerar a estos efectos seran las del Grupo o subgrupo mayor en el que se integren los
elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y
pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y
prima de emisién, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la vista y otras
inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rapidamente realizables y que no tienen riesgo de
cambios en su valor.

4.7 Patrimonio Neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, cOmo menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacion, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.
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4.8 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea
por una disposicién legal, contractual o por una obligacion implicita o tacita), surgida como
consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para
su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la
actualizacion de la provision como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata
de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero noes significativo, no
se lleva a cabo ningdn tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual del pasivo
correspondiente en cada momento.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién esta condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de
recursos para su liquidacién o no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto deregistro contable, detallandose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera, asi como el de las sociedades participadas,
con el fin de asegurar que cada una de ellas sea capaz de hacer frente a sus pagos corrientes,
compromisos de inversion, deudas y a maximizar el retorno a su accionista.

La Sociedad, adicionalmente de la actividad de adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, participa mayoritariamente en el capital social de varias
sociedades (Nota 9). Las cuentas anuales estan referidas a la Sociedad individualmente y, en
consecuencia, no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes componentes del
patrimonio si se procediese a la consolidacion de las referidas sociedades dependientes. La Sociedad
elabora Cuentas Anuales Consolidadas en base a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

De acuerdo con las Cuentas Anuales Consolidadas preparadas conforme a las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF), el total del patrimonio neto a 31 de diciembre de 2024 asciende a
un importe de 136.211 miles de euros (133.764 miles de euros a 31 de diciembre 2023), el resultado
consolidado atribuible asciende a 10.661 miles de euros (1.554) miles de euros a 31 de diciembre
2023), y la cifra de activos y el importe neto de la cifra de negocios (ingresos por arrendamientos y
prestaciones de servicios) ascienden a 268.300 y 17.406 miles de euros, respectivamente (266.780
y 16.070 miles de euros a 31 de diciembre 2023, respectivamente).

6. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que actia la Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el anélisis de los proyectos de inversidon, la gestion de los
inmuebles y por la situacion de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar la situacién, los Administradores de la Sociedad han identificado los /
siguientes aspectos a destacar:
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6.1 Gestion del riesgo financiero

a) Riesgo de operaciones

Los conflictos iniciados en 2022 en Europa Oriental estan teniendo consecuencias geopoliticas inciertas
a nivel mundial tanto a corto, medio y largo plazo. La Sociedad no mantiene actividad alguna en los
paises donde se concentra el conflicto bélico, ni las operaciones de la misma se han visto impactadas de
forma relevante. La Sociedad monitorea de forma constante la evolucion de los mismos y su efecto en
las variables macroecondmicas a las cuales es habitualmente sensible el sector en el que opera.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de impago de las rentas
contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo mediante la seleccidn de los
inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado de las rentas
de los mismos y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles
impagos. En este sentido, la Sociedad cuenta con una cartera de clientes, con una posicidn financiera
estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las rentas devengadas en el ejercicio, con
independencia del entorno econdémico complejo provocado por. los conflictos bélicos antes
mencionados.

c) Riesgo de liguidez

A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber completado la Sociedad la segunda
fase de la estructura de financiacion necesaria para acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre
del ejercicio, la Sociedad dispone de una posicion de caja solida que le permite atender
adecuadamente todas sus obligaciones de pago en el corto plazo. (Nota 1.c)

d) Riesgo de mercado

Uno de los. principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad es el riesgo de mercado por
posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento
cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria los ingresos de la Sociedad y
afectaria de forma negativa a la valoracidon de los activos. Este riesgo estd mitigado mediante una
gestion activa de los inmuebles enfocada en la puesta en valor de estos, asi como una politica de
inversidén que asegure el posicionamiento éptimo de los mismos, su comercializaciéon activa y la
seleccién de los inquilinos.

e) Riesgo de valoracién de los activos

Un cambio en las estimaciones futuras de la actividad del sector de las residencias de la tercera edad
podria tener un impacto negativo en el valor contable de determinados activos (activos no corrientes
tales como inversiones inmobiliarias, créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone
de informacion suficiente y fiable, se realizan los analisis y calculos adecuados que permitan, en su
caso, la reevaluacion del valor de dichos activos.

f) Riesgo de tipo de interés
La Sociedad evalla su exposicidén a este riesgo periddicamente y lo cubre mediante la contratacion de

instrumentos financieros derivados sobre la deuda financiera, en caso necesario. A 31 de diciembre de
2024 la deuda financiera de la Sociedad estd cubierta con un CAP de tipo de interés (Nota 14.2).
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7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su

explotacion en régimen de alquiler.

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias a

cierre de los ejercicios 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de euros

Saldo

Altas y

31 de diciembre de 2024 inicial dotaciones Bajas Traspasos Saldo final
Coste
Terrenos 41.126 75 (3.928) - 37.273
Construcciones y otros 125.884 136 - 1.258 127.278
Inversiones inmobiliarias en curso 2.527 93 (659) (1.258) 703
Total coste 169.537 304 (4.587) - 165.254
Amortizacion acumulada
Construcciones y otros (12.221) (2.860) - - (15.081)
Total amortizacion acumulada (12.221) (2.860) - - (15.081)
Pérdidas por deterioro .
Pérdidas por deterioro reconocidas (4.756) (324) 2.211 - (2.869)
Total pérdidas por deterioro (4.756) (324) 2,211 - (2.869)
Total Inversiones Inmobiliarias 152,560 (2.880) (2.376) - 147.304

Miles de euros
. Saldo Altas y - .

31 de diciembre de 2023 inicial dotaciones Bajas Traspasos Saldo final
Coste
Terrenos 34.107 8.875 (2.156) 300 41.126
Construcciones y otros 101.375 21.566 - 2.943 125.884
Inversiones inmobiliarias en curso 3.995 2.144 (369) (3.243) 2.527
Total coste 139.477 32.585 (2.525) - 169.537
Amortizacién acumulada
Construcciones y otros (9.616) (2.605) - - (12.221)
Total amortizacion acumulada (9.616) (2.605) - - (12.221)
Pérdidas por deterioro
Pérdidas por deterioro reconocidas (2.390) (2.528) 162 - (4.756)
Total pérdidas por deterioro (2.390) (2.528) 162 - (4.756)
Total Inversiones Inmobiliarias 127.471 27.452 (2.363) - 152.560/
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7.1 Adquisiciones y bajas de inversiones inmobiliarias

Principales movimientos del ejercicio 2024

Durante el ejercicio 2024 la Sociedad vendid un terreno por un importe de 6.000 miles de euros
registrando una plusvalia inicial de 1.413 miles de euros, con unos gastos asociados a la compra de
248 miles de euros, quedando finalmente un beneficio de 1.165 miles de euros.

Adicionalmente, las altas realizadas en el ejercicio se corresponden con obras de mejora en las
residencias de la Sociedad.

Principales movimientos del ejercicio 2023

El 29 de marzo de 2023 la Sociedad adquirié un inmueble destinado a residencias de mayores en
Barcelona (Residencia Claret) por un total de 18.000 miles de euros.

El 11 de julio de 2023 la Sociedad completd la adquisicion del inmueble destinado a residencias de
mayores en Vigo (Residencia Vigo) por un total de 13.518 miles de euros de los que 2.055 miles de
euros fueron desembolsados el 21 de febrero de 2022.

El 19 de julio de 2023 la Sociedad vendié un activo destinado a residencias de mayores en Madrid
por un total de 3.217 miles de euros registrando una plusvalia de 854 miles de euros.

El resto de las altas correspondian con obras de mejora en otras residencias de la Sociedad.

7.2 Evaluacion del deterioro de las inversiones inmobiliarias

Para los activos valorados bajo el supuesto de rentabilidad, las principales hipotesis utilizadas en el
ejercicio de valoracién han sido las siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre

Yields de 2024 de 2023
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 5,00% - 5,90% 5,00% - 5,90%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount Rate) 7,20% - 8,10% 7,00% - 8,10%

Para los activos valorados bajo el Método Residual Dindmico, las principales hipétesis utilizadas en
el ejercicio de valoracion han sido las siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023
Tasa de descuento 7,10% 7,00%
Coste de construccion (€/m2) 1.063-1.434 1.527-1.873
Valor de mercado del producto terminado (€/m2) 1.598-2.061 1.998-3.265

La variacién de 25 puntos porcentuales en las exit yields, tiene el siguiente impacto sobre las
valoraciones utilizadas por la Sociedad para la determinacion del valor de sus activos (residencias)
registrados en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del balance:

Miles de euros

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones de 25 Disminuciéon de Aumento de

Valoracién

p.b. en las Exit Yields. 25 p.b. 25 p.b.
Ejercicio 2024

Activos valorados por Descuento Flujo de Caja (Exit Yield) 174.373 5.346 (4.865)
Ejercicio 2023

Activos valorados por Descuento Flujo de Caja (Exit Yield) 168.982 4.326 (4.754)
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Andlisis de sensibilidades de los activos valorados por método residual dindmico

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de una variacion de 2,5% y 5% en el coste
de construccién considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2024 Valoraciéon 2,50% 5%
Aumento 5.026 (419) (838)
Disminucién 5.026 420 ‘840
Ejercicio 2023

Aumento 9.240 (997) (1.994)
Disminucion 9.240 997 1.994

El efecto en la valoracién de las inversiones inmobiliarias de una variacion de 2,5% y 5% en el valor
de mercado del producto terminado considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2024 Valoracién 2,50% 5%
Aumento 5.026 584 1.167
Disminucion 5.026 (603) (1.206)
Ejercicio 2023

Aumento 9.240 716 1.431
Disminucién 9.240 (716) (1.431)

7.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad y que.se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 9.524 miles
de euros a 31 de diciembre de 2024 (8.838 a 31 de diciembre de 2023) (Nota 16.1). Al 31 de
diciembre de 2024 y 31 de diciembre de 2024, la Sociedad tenia contratados con los arrendatarios
las siguientes cuotas minimas de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la
repercusion de gastos comunes, ni incrementos futuros de IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente:

Miles de euros
31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Hasta un afio 9.511 9.098
Entre uno y cinco afios -39.632 41.633
Mas de cinco afios 50.198 55.231
Total 99,341 105.962

Durante el ejercicio 2024 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo.

Los gastos de explotacién asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden
a 420 miles de euros en 2024 (634 miles de euros en 2023).

7.4 Otra informacioén

Durante los ejercicios 2024 y 2023, todas las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se encontraban
situadas en Espafia.

Es politica de la Sociedad formalizar pélizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para
cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias. A 31 de diciembre 2024 y 2023, dichos activos se encontraban asegurados a su valor
de reposicidn.
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A 31 de diciembre 2024 y 2023, no existe ninguna restriccion a la realizacidn de las inversiones, al

cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacién o
disposicidn por otros medios.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 no hay elementos totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad mantiene proyectos de inversién relativos al desarrollo de
los terrenos y reforma de sus residencias por importe de 23.168 miles de euros (27.826 miles de
euros en 2023). Asimismo, a cierre del ejercicio 2024 la Sociedad no habia formalizado avales
relativos a estos compromisos (misma situacion en 2023).

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

8.1. Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de

empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 9), es el siguiente:

Activos financieros a largo y corto plazo

Miles de euros
Activos financieros a largo plazo

Instrun_1entc!s de ] Créditos, derivados y Total
patrimonio otros
2024 2023 2024 2023 2024 2023
Activo financiero a
coste amortizado - - 1.123 1.586 1.123 1,586
(Nota 10)
Activo financiero a
valor razonable - - 2.708 5.120 2,708 5.120
(Nota 11)
Activo financiero a
coste (Nota 9) 36.172 35.472 - - 36.172 35.472
Total 36.172 35.472 3.831 6.706 40.003 42.178
Miles de euros
Activos financieros a corto plazo
Créditos, derivados y otros . Total
2024 2023 2024 2023
Activo financiero a coste
amortizado (Nota 10) 2.168 2.066 2.168 2.066
Total 2.168 2.066 2.168 2.066
Pasivos financieros a largo rt
Miles de euros
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con’eptidades Débitos, derivados y Total
de crédito otros
2024 2023 2024 2023 2024 2023
Pasivo financiero a
coste amortizado 79.466 77.920 9.600 9.183 89.066 87.103
(Nota 14)
Total 79.466 77.920 9.600 9.183 89.066 87.103
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Miles de euros

Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades Débitos, derivados y

de crédito otros Total
2024 2023 2024 2023 2024 2023

Pasivo financiero a

coste amortizado - 2.493 483 560 483 3.053
(Nota 14)

Total - 2.493 483 560 483 3.053
8.2 Analisis por vencimientos

Miles de euros
Activos financieros
Afos

dic-25 ‘dic-26 dic-27 dic-28 dic-29

posteriores Total

Inversiones financieras
Inversiones en empresas del
grupo y asociadas

36.172 36.172

Fianzas Constituidas - - - 1.123 - 1,123
Derivados y otros - 2,708 - - 2,708
Débitos y partidas a cobrar -
Clientes por ventas y ;
prestacion de servicios 2.008 B B B ) . 2008
Clientes, empresas del grupo T _ _ _ B _ _
y asociadas
Inversiones financieras a 160 . _ _ _ _ 160
corto plazo
2.168 2.708 - 1.123 - 36.172 42.171
Miles de euros
Pasivos financieros
dic-25  dic-26  dic-27  dic-28  dic-29 Afios Total
posteriores

Deudas
Fianzas Recibidas - - - 1.133 - - 1.133
Deudas con entidades de
crédito - 79.466 - - - - 79.466
Deudas.con empresas del _ _ 8.467 _ _ _ 8.467
grupo y asociadas
Acreedores comerciales
y otras cuentas a pagar
Acreedores varios 483 - - - - - 483

483 79.466 8.467 1.133 - - 89.549
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9. INVERSIONES EN EL PATRIMONIO DE EMPRESAS DEL GRUPO,
MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

El desglose de los instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31
de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de euros
Deterioro de

s Saldo Bajas / R .
31 de diciembre de 2024 alpeisie Altas = instrumentos Saldo final
inicial reducciones de patrimonio
Coste
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 10.600 - - - 10.600
Adriano Care SPV 1, S.L.U. 4.344 700 - - 5.044
Apartamento Ciudad Patricia, S.L. 20.528 - - - 20.528
Jade Horeca, S.L.U. - 100 - (100) -
Total Coste 35.472 800 - (100) 36.172
Miles de euros
i Deterioro de
. e Saldo Bajas / . .
31 de diciembre de 2023 inicial Altas reducciones |nstrun_|ento_s Saldo final
de patrimonio
Coste ‘
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 10.600 - - - 10.600
Adriano Care SPV 1, S.L.U. 3.204° 1.140 - - 4.344
Apartamento Ciudad Patricia, S.L. 19.903 625 - - 20.528
Jade Horeca, S.L.U. - 128 - (128) -
Total Coste 33.707 1.893 - (128) 35.472

9.1 Descripcion de los movimientos
Ejercicio 2
Adriano Care SPV 1 S.L.U.

Durante el ejercicio 2024 la Sociedad, en calidad de socio Unico de dicha entidad participada, ha
decidido realizar aportaciones de socios por un importe total de 700 miles de euros.

Jade Horeca, S.L.U.

Durante 2024 la Sociedad, en calidad de socio Unico de dicha entidad participada, ha decidido realizar
aportaciones de socios por un importe de 100 miles de euros.

Adriano Care SPV 1 S.L.U.

Durante el ejércicio 2023 la Sociedad, en calidad de socio unico de dicha entidad participada, decidio
realizar aportaciones de socios por un importe total de 1.140 miles de euros.

Apartamentos Ciudad Patricia, S.L.

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad, en calidad de socio Unico de dicha entidad participada, decidid
realizar aportaciones de socios por un importe de 625 miles de euros.

Jade Horeca, S.L.U.

Con fecha 19 de octubre de 2023, la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones sociales de
Jade Horeca, S.L.U., domiciliada en calle Villanueva, 2B, Madrid por un precio de 3.000 euros. Esta
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sociedad tiene como objeto social la prestacién de servicios de hosteleria, restauracién, cafeteria,
bares, catering.

Durante 2023 la Sociedad, en calidad de socio Gnico de dicha entidad participada, decidi6 realizar
aportaciones de socios por un importe de 125 miles de euros.

9.2 Descripcién de la inversion

La informacidn relativa a las empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31 de diciembre de 2024
y 2023 es la siguiente:

Miles de euros

Prima de Beneficios Otr:as
Porcentaje Valor emision (pérdidas) partidas Total Resultado
Ejercicio 2024 participacion neto Capital P del del patrimonio de
directa contable R Y e patrimonio neto explotacién
eservas ejercicio neto
Parque Comercial o
Gorbeia, S.A.U. 100% 10.600 87 6.570 803 825 8.285 622
e SR 100% 5.044 4 (515) (347) 5.040 4.182 (38)
Apartamentos
Ciudad Patricia, 100% 20.528 3.601 16.612 (837) 625 20.001 (175)
S.L.
JsaerHmca' 100% - 3 (114) (108) 225 6 (107)
Total . 36.172° 3.695 22.553 (489) 6.715 32.474 302
Miles de euros
" . Otras
Porcentaje Valor ':;'“T:i:: (Beénrzt;i:;:s) partidas Total Resultado
Ejercicio 2023 participaciéon neto Capital p del i del patrimonio de
directa contable y b patrimonio neto explotacion
Reservas ejercicio neto
Parque Comercial o }
Gorbeia, S.A.U. 100% 10.600 87 6.570 891 7.548 (125)
Adriano Care SPV 1 100% 4.344 4 (443) (72) 4340 3.829 219
Apartamentos
Ciudad Patricia, 100% 20.528 3.601 15.048 (521) 2.710 20.838 144
S.L.
JsaerHmeca' 100% - 3 (58) (56) 125 14 (56)
Total 35.472 3.695 21.117 (649) 8.066 32.229 182

Ninguna de las Sociedades cotiza en bolsa.

Los resultados de las sociedades del grupo indicadas en el cuadro anterior corresponden en su
totalidad a operaciones continuadas en 2024 y 2023.

Para aquellas sociedades dependientes cuyo patrimonio neto es inferior al valor neto contable de la
inversién, no se ha dotado ningun deterioro ya que el patrimonio neto corregido por las plusvalias
tacitas existentes a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es superior al valor contable.

En el proceso de evaluacion de la recuperabilidad de la inversidon en empresas del grupo, multigrupo,
y asociados, correspondiente al ejercicio 2024 y 2023, la Sociedad ha considerado las siguientes
hipétesis utilizadas en el ejercicio de valoracidon de los activos inmobiliarios de sus sociedades
dependientes:
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2024 2023
Exit Yield 4,70% - 5,10% 4,70% - 5,10%
Tasa de descuento 6,90% - 10,52% 6,90% - 10,52%
Tasa crecimiento a perpetuidad 2,00% 2,00%

A cierre del ejercicio, los activos subyacentes que se han considerado para el test de deterioro se
han valorado por un experto independiente de acuerdo a la metodologia descrita en la nota 4.1.

10. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El desglose de los activos financieros a coste amortizado al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el
siguiente:

Miles de euros

L. 31 de diciembre 31 de diciembre
Deseripcion de 2024 de 2023
Créditos y partidas a cobrar a largo plazo:

Fianzas y depdsitos constituidos 1,123 1.586
1.123 1.586

Créditos y partidas a cobrar a corto plazo:

Clientes por ventas y prestaciones de servicios ' 2.008 1.905

Clientes, empresas del grupo y asociadas - 1

Otros activos financieros a corto plazo 160 160
2.168 2.066
3.291 3.652

A 31 de diciembre de 2024, el epigrafe de los activos financieros a largo plazo estd integrado por las
fianzas depositadas derivadas de los arrendamientos que constituyen el objeto social de la Sociedad
y créditos a largo plazo por el importe de 1.123 miles de euros a 31 de diciembre de 2024 (1.586
miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

El importe en libros de los créditos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable. La Sociedad
ha evaluado el deterioro de los activos financieros sin encontrar indicios de que los mismas hayan
sufrido algun deterioro de valor.

La totalidad de dichos saldos estan denominados en euros.

11. ACTIVOS FINANCIEROS A VALOR RAZONABLE CON CAMBIOS EN EL
PATRIMONIO NETO

El desglose de los activos financieros a valor razonable al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el
siguiente:

Miles de euros

Descripcién 31 de diciembre de 31 de diciembre de
2024 2023

Créditos y partidas a cobrar a largo plazo:

Derivados 2.708 5.120
2,708 5.120

A 31 de diciembre de 2024, el epigrafe Activos financieros a largo plazo recoge el valor razonable
del derivado contratado para cubrir las fluctuaciones de tipo de interés de la deuda financiera (Ver
nota 14) por el importe de 2.708 miles de euros a 31 de diciembre de 2024 (5.120 miles de euros a
31 de diciembre de 2023).
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12, EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de
interés de mercado, sin restricciones a su disponibilidad ni sometidas a pignoracion a fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales.

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

13. PATRIMONIO NETO

13.1 Capital social

A 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre de 2023, el capital social de la Sociedad estaba
representado por 12.000.000 acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas. La totalidad de las acciones son anotaciones en cuenta y todas las

acciones gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre 2023, no existen accionistas titulares de participaciones
superiores al 10% en el capital social de la Sociedad, tanto directas como indirectas y su derecho de
voto correspondientes.

Las participaciones iguales o superiores al 5% corresponden a:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 (*) de 2023 (*)
Imra Business, S.L. 8,33% 8,33%
Alvanella, S.L. 5,04% 5,04%
Musaat Mutua de Seguros a prima fija 5,00% 5,00%
Finmaser Diversificacion, S.L. 5,00% 5,00%
Hermandad Nacional de Arquitectos Superiores 5,00% 5,00%

(*) Los porcentajes indicados corresponden a las participaciones directas. No hay participaciones
indirectas.

No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras participaciones sociales que, siendo
inferiores a los porcentajes sefalados, permitan ejercer una influencia notable en la Sociedad.

13.2 Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

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

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior.
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A 31 de diciembre 2024 y 2023, la Sociedad no ha dotado la reserva legal en su totalidad.
13.3 Prima de emision

La prima de emision es de libre distribucion. A 31 de diciembre 2024 y 2023, la prima de emisién de
la Sociedad ascendia a 64.476 miles de euros.

13.4 Otras reservas
El desglose de los distintos tipos de reservas es el siguiente:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 ~ 2023
Reservas voluntarias 124 124
Resultados negativos de ejercicios anteriores (12.321) (10.448)
Total reservas (12.197) (10.324)

13.5 Otras aportaciones de Socios
Con fecha 25 de junio de 2024, la Junta General de Accionistas ha acordado proceder con el reparto
de un dividendo con cargo a reservas de libre disposicion por importe de 6.000 miles de euros. Con

fecha 29 de julio de 2024 se ha efectuado el pago por importe de 5.984 miles de euros. Los 16 miles
de euros restantes corresponden a los dividendos atribuibles a la propia autocartera de la sociedad.

Con fecha 30 de junio de 2023, la Junta General de Accionistas acordd proceder con el reparto de un
dividendo con cargo a reservas de libre disposicién por importe de 2.395 miles de euros. Con fecha
28 de julio de 2023 se ha efectuado el pago.

De esta forma, a 31 de diciembre de 2024, el epigrafe de aportaciones de socios de la Sociedad
asciende a 32.744 miles de euros (38.729 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

13.6 Acciones propias
El movimiento de acciones propias en el periodo ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2024

N©° acciones Miles de euros
Al inicio del periodo 27.231 275
Aumentos/Compras T : 17.075 168
Disminuciones/Enajenaciones (13.705) (137)
Al cierre del periodo/ejercicio 30.601 306

31 de diciembre de 2023

N© acciones Miles de euros
Al inicio del periodo 22.594 227
Aumentos/Compras 10.924 113
Disminuciones/Enajenaciones (6.287) (65)
Al cierre del periodo/ejercicio 27.231 275

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 31 de diciembre de 2024 representan el 0,26%
del capital social de la Sociedad, siendo el coste medio de las acciones propias de 10,08 euros por
accion (0,22% y 10,26 al 31 de diciembre de 2023, respectivamente).

La Junta General de Accionistas de la Sociedad acordoé en fecha 24 de marzo de 2020 autorizar la
adquisicion mediante compraventa, por parte de la propia Sociedad, de acciones de la Sociedad, al
amparo de lo previsto en los articulos 146 y concordantes de la Ley de Sociedades de Capital,
cumpliendo los requisitos y limitaciones establecidos en la legislacion vigente en cada momento todo
ello en los términos siguientes:
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(i) las adquisiciones podran realizarse directamente por la Sociedad o indirectamente a
través de sociedades de su grupo, y las mismas podran formalizarse, en una o varias
veces, mediante compraventa, permuta o cualquier otro negocio juridico valido en
Derecho. Las adquisiciones también podran realizarse a través de un intermediario que
adquiera las acciones por cuenta de la Sociedad en virtud de un contrato de liquidez
suscrito entre la Sociedad y el intermediario;

(ii) el valor nominal de las acciones a adquirir, sumado, en su caso, al de las que ya se
posean, directa o indirectamente, no excedera del porcentaje maximo legalmente
permitido en cada momento; y

(i) el precio de adquisicién por accién sera como minimo el valor nominal y como maximo
el de cotizacién en Bolsa en la fecha de adquisicion.

Con fecha 29 de abril de 2020, la Sociedad firmo un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A.
con una duracion indefinida, salvo comunicacion de cualquier parte al efecto, con el objeto de
aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacién de la accion de la Sociedad.

14. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La composicién de los pasivos financieros a coste amortizado a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es
la siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023

Pasivos financieros a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito . -79.466 77.920
Otros pasivos financieros 1.133 1.133
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 8.467 8.050
89.066 87.103

Pasivos financieros a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito - 2.493
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (*) 483 560
483 3.053

(*) Excluidos los saldos con Administraciones Publicas (Nota 15).

No existen traspasos o reclasificaciones de los activos financieros entre categorias tanto al 31 de
diciembre de 2024 como al 31 de diciembre de 2023.

El valor contable de los pasivos financieros esta denominado en euros. El importe en libros de las
deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no es
significativo.

14.1 Otros pasivos financieros y acreedores varios

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023
A largo plazo
Otros pasivos financieros 1.133 1.133
A corto plazo
Acreedores varios 483 560
Total Otros pasivos financieros 1.616 1.693

Estos saldos corresponden fundamentalmente a fianzas y depdsitos de distinta indole tanto al 31 de
diciembre de 2024 como a 31 de diciembre de 2023.
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14.2 Deudas con entidades de crédito

Con fecha 30 de diciembre de 2021, la Sociedad formalizdé una linea de financiacién con garantia
hipotecaria por un importe maximo de hasta 125.000 miles de euros con varias entidades financieras.
Dicha linea de financiacion esta referenciada a Euribor 3 meses mas un diferencial que incluye
mecanismos de cobertura de interés de los importes dispuestos en cada momento hasta su
vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2026.

A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 81.243 miles de euros
(83.113 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dicho préstamo figura en el balance valorado a
coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 2.728 miles de euros, no quedando intereses
pendientes de pago (a 31 de diciembre de 2023 habia devengado gastos financieros por 2.420 miles
de euros). El coste amortizado pendiente de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias asciende a
1.776 miles de euros (2.700 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

En relacién con la linea de financiacidn anteriormente descrita, durante el ejercicio 2024 la Sociedad
ha solicitado a las entidades financieras la posibilidad de diferir los pagos de capital programados
hasta la fecha de vencimiento del préstamo el 31 de diciembre de 2026. Con fecha 30 de diciembre
de 2024, las entidades financieras emitieron una comunicacion aceptando dicha solicitud y en enero
de 2025 se ha formalizado la novacion formal de la financiacién incluyendo las nuevas condiciones
pactadas.

La Sociedad estd sujeta a otorgar determinadas garantias dentro de su actividad normal y de
financiacién de sus operaciones, -asi como al cumplimiento de determinados ratios financieros, los
cuales son habituales en-el sector en el que opera la Sociedad, sin que se estime que de las garantias
otorgadas pueda derivarse ningln pasivo adicional en los presentes estados financieros.

Derivados

Para cubrir las fluctuaciones de tipo de interés de la deuda financiera descrita en el parrafo anterior,
la Sociedad contrato en el ejercicio 2021 un derivado con los siguientes datos:

Ejercicio 2024

(Miles de euros)
No corriente

Principal Tipo de
cubierto Vencimiento cambio CAP % Liquidaciones Activo Pasivo
variable
CAPdetipode 45 559 2026 Buribora3 560, Trimestrales  2.708 -
interes meses
2.708 -
Ejercicio 2023
(Miles de euros)
No corriente
Principal Tipo de
cubierto Vencimiento cambio CAP % Liquidaciones Activo Pasivo
variable
CAPdetipode 44 55 2026 Buribora3 45600 Trimestrales 5.120 -
interés meses
5.120 -

La Sociedad ha aplicado la contabilidad de coberturas a este derivado, al haber concluido que se
cumplen para ello las condiciones fijadas por el marco de informacion financiera.
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- Estrategia de contratacion de derivados:

La estrategia de los derivados CAP en la gestion de riesgos es protegerse contra fluctuaciones
adversas de los tipos de interés al reducir su exposicidn a la variabilidad en los flujos de efectivo de
'la deuda descrita mas arriba por el efecto del tipo variable aplicado.

- Relacién econémica entre partida cubierta y los derivados:

La relacién econdmica existente radica en que los flujos de caja que tienen lugar como resultado de
los importes a liquidar por los interés del principal de préstamo pendiente y de los importes a liquidar
por los derivados, se ven afectados con impacto opuesto (reduccion de los interés de principal y
aumento de los interés de los derivados) de forma que mediante la existencia de los derivados, la
variacion en los flujos de caja totales no se ven afectados antes las variaciones del tipo variables
aplicado en principal del préstamo y derivados. En este sentido, los administradores de la Sociedad
han evaluado las principales variables y condiciones tanto de la partida cubierta como de los
instrumentos de cobertura, concluyendo que se cumple la condicién de la existencia de relacion
econdmica entre ambas partidas.

- Ratio de cobertura:

La Sociedad ha verificado que el ratio de cobertura entre las partidas cubiertas y las partidas
consideradas a efectos de gestion de los derivados guarda una relacién de 1:1.

- Eficacia de los derivados:
La Sociedad ha realizado estudios y comprobaciones en colaboracion de expertos en la materia
obteniendo que el porcentaje de eficacia se sitia en 100% al 31 de diciembre de 2024, por lo que

no han surgido ineficacias a reconocer en cuenta de pérdidas y ganancias del periodo.

El impacto reconocido en el patrimonio neto se desglosa de la siguiente manera:

Impacto en Patrimonio Neto 31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023
Por valoraciones de derivados 2.708 5.120
Por flujos de caja de derivados (559) (839)
Total 2.149 4,281

14.3 Informacién sobre el aplazamiento de pago a proveedores:

El detalle de la informacion requerida en relacién con el periodo medio de pago a los proveedores,
en virtud de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, y la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016,
es la siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 26 23
Ratio de operaciones pagadas 26 23
Ratio de operaciones pendientes de pago 9 4
Miles de euros Miles de euros

Total pagos realizados 4,266 4.009
Total pagos pendientes 27 12

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucion de
4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales
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engloba las partidas de proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes
o servicios incluidos en el alcance de la regulacion en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicionalmente a la informacion anterior, se indica la siguiente informacion:

Namero (unidades) 2024 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 228 182
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 78% 65%
Volumen (miles de euros) 2024 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 3.370 2.884
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 79% 72%

14.4 Garantias concedidas

A 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no habia concedido avales, fianzas
0 garantias.

15. SITUACION FISCAL
El detalle de los saldos con Administraciones Piblicas del balance es el siguiente:

Miles de euros
31 de diciembre 31 de diciembre

de 2024 de 2023
Otras deudas con las Administraciones Publicas
Pasivos por impuesto corriente 196 213
Pasivo por impuesto diferido 1.931 1.931
Hacienda Publica deudora por IVA 767 259
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 4 4
Organismos de la Seguridad Social acreedores 1 1
Total saldos acreedores 2.899 2.408

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcidn, actualmente establecido en cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucién para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinidn de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccidn, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente al balance y la cuenta de resultados correspondientes al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2024.

Impuesto de sociedades
El 18 de junio de 2019, la Sociedad comunicd a la Delegacion de la Agencia Estatal de la

Administracion Tributaria la opcidon para la aplicacion del régimen especial previsto en ia Ley SOCIMI
para el periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2019 y sucesivos.
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A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad cumple los requisitos minimos exigidos para la aplicacién de
este régimen fiscal. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los rendimientos
derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estédn exentos de tributacion.

El impuesto sobre sociedades de! periodo se calcula sobre la base imponible del periodo, la cual
difiere del resultado presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye, ademads, partidas que
nunca lo son. Los activos y pasivos en concepto de impuestos corrientes se calculan utilizando los
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del balance.

A continuacion, se detalla la conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base

imponible del impuesto:

31 de diciembre de 2024
Miles de euros
Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
. cambios en
R??;:;f“ Régimen el Total
SOCIMI General Patrimonio
Neto
Resultado antes de impuestos 2,205 1.079 (2.132) 1.152
Diferencias permanentes - - (296) - .- (296)
Diferencias temporarias - (295) - (295)
Otros (295) (295)
Compensacion de bases imponibles negativas - _ _ -
de ejercicios anteriores
Base imponible definitiva 1.909 784 - 561
31 de diciembre de 2023
Miles de euros
Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
P cambios en
Riigslcn;fn Régimen el Total
SOCIMI General Patrimonio
’ Neto
Resultado antes de impuestos (2.514) 854 (3.778) (5.438)
Diferencias permanentes 3.677 - - 3.677
Diferencias temporarias - = - -
Otros - - - -
Compensacion de bases imponibles negativas _ _ _ _
de ejercicios anteriores
Base imponible definitiva 1.163 854 (3.778) (1.761)

Las diferencias permanentes corresponden principalmente con los gastos financieros no deducibles
por importe de 1,488 miles de euros (1.188 miles de euros en 2023), a la reversién neta del deterioro
de inversiones inmobiliarias 1.887 miles de euros (Nota 7) y al deterioro de instrumentos de

patrimonio.

Las diferencias temporarias registradas en el ejercicio 2024 por importe de 295 miles de euros se
corresponden con los gastos de periodos anteriores asociados al activo enajenado en el ejercicio
2024 (Nota 7) sin haber cumplido el requisito de tenencia de 3 afios establecido en el régimen/

SOCIMI.
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En los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme
a lo establecido en el mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0% para rentas que
cumplen con el régimen de SOCIMI.

A continuacion, se detalla la conciliacidn entre el gasto/(ingreso) por impuesto sobre beneficios y el
resultado de multiplicar los tipos de gravémenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos:

31 de diciembre de 2024

Cuenta de pérdidas y Estado total

ganancias de cambios

Régimen Régimen Pat(:inmeo'nio

fiscal SOCIMI General Neto

Resultado antes de impuestos 2.205 1.079 (2.132)
Carga impositiva teorica (0%); 25%) - 196 -
Gastos no deducibles - - -
Deterioro de activos por impuesto diferido - - -
Gasto / (ingreso) impositivo efectivo - 196 -

31 de diciembre de 2023
. Cuenta de pérdidas y Estado total
ganancias de cambios
Régimen Régimen o el
. Patrimonio
fiscal SOCIMI General Neto
Resultado antes de impuestos (2.514) 854 (3.778)
Carga impositiva tedrica (0%; 25%) - 213 -
Gastos no deducibles - - -
Deterioro de activos por impuesto diferido - - -
Gasto / (ingreso) impositivo efectivo - 213 -

Tal y como se ha mencionado en la nota 7, durante los ejercicios 2023 y 2024 la Sociedad enajend
dos activos inmobiliarios ubicados en Madrid sin haber cumplido el requisito de tenencia dé 3 afos
establecido en el Régimen SOCIMI.

El célculo del impuesto sobre sociedades a pagar o a devolver es el siguiente:

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2024 de 2023
Impuesto corriente 196 213
Retenciones - -
Pagos a cuenta - -
Impuesto sobre sociedades a pagar / (devolver) 196 213

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad ha generado bases imponibles negativas por importe de
6.028 miles de euros (6.028 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Dado que la Sociedad tributa
dentro del régimen SOCIMI, dichas bases imponibles negativas no han sido reconocidas, fiscal o
contablemente, al considerar los Administradores que no se daran las condiciones para su uso en

ejercicios futuros.
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16. INGRESOS Y GASTOS

16.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde con los ingresos por arrendamientos, por un
importe de 9.524 miles de euros (8.838 miles de euros a 31 de diciembre 2023). Principalmente, por
el arrendamiento de centros residenciales para mayores.

El total de los ingresos de la Sociedad son realizados en Espafia. La distribucién de los ingresos por
ambito geografico se detalla a continuacién:

Miles de euros

A 31 A 31

Mercados Geograficos de diciembre de diciembre
2024 2023

Pais Vasco 1.529 1.518
Castilla y Ledn 1.365 1.322
Galicia 1.926 1.513
Cataluna 2.746 2.370
Madrid 732 695
Cantabria 707 830
Comunidad Valenciana 519 590
" Total 9.524 - 8.838

16.2 Otros gastos de explotacién
El detalle de los otros gastos de explotacion es el siguiente:

Miles de euros

A 31 A 31

de diciembre de diciembre

2024 2023

Reparaciones y mantenimiento 1 4
Servicio de profesionales independientes 2.168 2.272
Primas de seguros 151 170
Servicios bancarios y similares 11 31
Otros servicios 210 277
Tributos 269 274
Total Otros gastos de explotacion 2.810 3.028

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad firmd un contrato con Azora Capital, S.L. (en adelante,
“la Gestora™), en aquel momento, su accionista (nico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L.
se convirtid en el proveedor de servicios de gestion estratégica e inversion y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestién ordinaria de la Sociedad por el
periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato fue ratificado en el Consejo de Administracion de
la Sociedad, con fecha 15 de julio 2019. Con fecha 31 de octubre de 2024 y debido a una
reorganizacion del Grupo Azora Capital, la sociedad Azora Investment Management, S.L. toma su
posicion en el contrato de gestidon antes mencionado.

A 31 de diciembre de 2024 el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye
principalmente la comisién de gestién del contrato mencionado en el parrafo anterior por importe de
1.755 miles de euros (1.757 miles de euros a 31 de diciembre 2023).

Dentro del epigrafe de “Tributos” se recogen, fundamentalmente, los gastos por el Impuesto de
Bienes Inmuebles que han devengado, en el ejercicio, cada uno de los inmuebles que son propiedad
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de la Sociedad, por importe de 153 miles de euros a 31 de diciembre de 2024 (119 miles de euros a

31 de diciembre 2023).

16.3 Saldos y transacciones con entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio
2024 y 2023, asi como la naturaleza de dicha vinculacidn, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién

Adriano Care SPV 1 S.L.U.

Apartamentos Ciudad Patricia, S.L. y Azinite Investments, S.L.U.
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.
Azora Capital, S.L. / Azora Investment Management, S.L.

Empresa del Grupo
Empresa del Grupo
Empresa del Grupo
Entidad vinculada

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Sociedad

Transaccidén

Miles de euros

1 de enero de
2024 al 31 de
diciembre de

1 de enero de
2023 al 31 de
diciembre de

2024 2023
Azora Capital, S.L./ Azora . ) .
Investment Management, S.L. Servicios exteriores (2.400) (2.400)
Parque Comercial Gorbeia S.A.U. Gastos financieros 417 395
-Adriano Care SPV 1 S.L.U. Servicios exteriores - refacturacion 76 76
Apartamento Ciudad Patricia, S.L. Servicios exteriores - refacturacion 485 485
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. Servicios exteriores - refacturacion 82 82
Los saldos mantenidos con entidades vinculadas son los siguientes:
Miles de euros
A 31 de A 31 de
Sociedad Transaccién diciembre de diciembre de
2024 2023
. . Deudas con empresas del grupo y
Pargue Comercial Gorbeia S.A.U. asociadas a largo plazo 8.467 8.050
17. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE

ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucién del Consejo de Administracion

Las retribuciones devengadas durante el ejercicio 2024 por los actuales miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones
estatutarias ascienden a 130 miles de euros (130 miles de euros en 2023). El detalle de dichas

retribuciones es el siguiente:

Miles de euros

2024

2023

Retribucion Consejo de Administracion
Retribucion Comision de Auditoria y Control

Total

130

130

130

130

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 no existian anticipos, ni créditos concedidos a los miembros del
Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Ninguno de los miembros del Consejo, ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o

40



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2024
(Expresada en miles de euros)

ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la
Sociedad, o que, de cualquier otro modo, sitien a los consejeros en un conflicto permanente con los
intereses de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2024 y 2023, no se han satisfecho remuneracién que corresponda a las personas
fisicas que representan a la Sociedad en los érganos de administracidn de las sociedades en las que
la Sociedad es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2024 y 2023 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de tos
Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio del cargo por importe de 50 miles de euros
(57 miles de euros durante el ejercicio 2023).

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracion cualquier situacidn de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una operacion, el consejero no podra realizarla sin la
aprobacion del Consejo.

Durante y a cierre del ejercicio 2024 y 2023, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas
vinculadas han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, 0 que, de cualquier otro modo, les sitien en
un conflicto con los intereses de la Sociedad.

Retribucion al personal de alta direccion

La Sociedad no dispone de Alta Direccidn, siendo sus funciones desempefiadas por Azora Investment
Management, S.L. en virtud del contrato descrito en la Nota 16.2,

18. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI.
LEY 11/2009 Y MODIFICACIONES POSTERIORES

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la
Ley SOCIMI:

No es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion.

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al
tipo de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al
tipo general de gravamen:
No es de aplicacion.

d) En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo

general:

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacién.
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f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento gque producen rentas a(:ogidas
a este régimen especial:

Bien
Denominacidon Descripcién Fecl_la_ ‘!? naturaleza
adquisicion urbana para
arrendamiento
Residencia en Palencia Centro residencial de la tercera edad 30/07/2019 SI
Residencia en La Corufia Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 SI
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 SI
Residencia en Bilbao I Centro residencial de la tercera edad .08/10/2019 (1) SI
Residencia en Bilbao II Centro residencial de la tercera edad 02/08/2019 (1) (2) SI
Residencia en Bilbao III Centro residencial de la tercera edad 08/10/2019 (1) (2) Sl
Residencia en Valencia Centro residencial de la tercera edad 07/05/2021 SI
Residencia en Lugo Centro residencial de la tercera edad 31/05/2021 SI
Residencia en Terrasa Centro residencial de la tercera edad 01/06/2021 SI
Residencia en Ledn Centro residencial de la tercera edad 03/06/2021 SI
Residencia en Madrid 1 Centro residencial de la tercera edad 20/04/2022 SI
Residencia en Madrid 1I Centro residencial de la tercera edad 28/04/2022 SI
Residencias en Santander Centro residencial de la tercera edad 19/07/2022 SI
sgﬁgjsem'a en Sant Cugat del Centro residencial de la tercera edad 28/07/2022 SI
Residencia en Barcelona Centro residencial de la tercera edad 29/03/2023 SI
Residencia en Vigo Centro residencial de la tercera edad 12/07/2023 SI

(1) Aunque se han adquirido en las fechas mencionadas, hasta el 28 de diciembre de 2021 no han pasado a generar rentas
susceptibles-a ser acogidas al régimen SOCIMIL, .
(2) Estos activos fueron incorporados a la Sociedad a raiz de la fusién -de la Sociedad con Promociones Zorges, S.L.
(Unipersonal). e Inmobiliaria Barrica Barri, S.L. (Unipersonal) en ejercicios anteriores.

g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

La Sociedad no ostenta participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el aparto 1
del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Con fecha 15 de febrero de 2022 la sociedad participada Adriano Care SPV 1, S.L. se ha acogido
al régimen SOCIMI.

h) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos fy g.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sean para
su distribucion o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan dichas
reservas:

No es de aplicacion.

19. OTRA INFORMACION
19.1 Honorarios de auditoria
Los honorarios devengados por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros servicios prestados en el ejercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers

Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de
cuentas, han sido los siguientes:
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Miles de euros

Ejercicio 2024 : PwC Auditores, Otras entidades de: TOTAL
) S.L. la Red del auditor
Servicios de auditoria 72 - 72
Otros servicios distintos de auditoria 28 - 28
Servicios relacionados con la auditoria 28 - 28
Otros Servicios - - -
Total 100 - 100

Miles de euros

Ejercicio 2023 PwC Otras entidades de TOTAL
Auditores, S.L. la Red del auditor

Servicios de auditoria 72 - 72
Otros servicios distintos de auditoria 28 - 28
Servicios relacionados con la auditoria 28 - 28
Otros Servicios - - -

Total 100 - 100

19.2 Estructura del personal

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2024 y 2023, detallado por
categorias, es el siguiente:

2024 2023
Personal técnico 1 1

En cuanto a los trabajadores con discapacidad, a 31 de diciembre 2024 y 2023, la Sociedad no
contaba con empleados con discapacidad.

Por Gltimo, la distribucién por géneros a 31 de diciembre de 2024 y 2023, detallada por categorias,
es la siguiente:

2024 2023
Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Personal técnico - 1 - 1

19.3 Otros compromisos

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad no mantiene compromisos que puedan tener impacto
relevante sobre las cuentas anuales y que no hayan sido previamente desglosados en esta memoria.

|
Ni a 31 de diciembre de 2024 ni a 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene pasivos contingentes //
ni contingencias, no cubiertos por las oportunas provisiones.
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20. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 29 ene enero de 2025 se formalizé la novacion del contrato principal de la linea de
financiacién con garantia hipotecaria firmado el 30 de diciembre de 2021 (Nota 14.2).

Desde el 31 de diciembre de 2024 hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales

consolidadas no se han producido hechos posteriores adicionales a los antes mencionados, de
relevancia que requieran ser desglosados.
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Informe de gestion correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2024 ‘

1. Entorno macroecondémico y de la Sociedad

El afio 2024 estuvo marcado por una disminucion generalizada de los tipos de interés entre Ios
principales bancos centrales, reflejando un giro hacia politicas monetarias menos restrictivas. Este
cambio respondié a un contexto de inflacion mas controlada y al temor de una desaceleracion
econdmica abrupta que pudiera impactar negativamente a nivel global. Tanto el Banco Central
Europeo (BCE) como la Reserva Federal de Estados Unidos (Fed) lideraron esta tendencia, ajustando
sus politicas para adaptarse a un entorno mas equilibrado.

En Europa, el BCE cerré el afio con un tipo de interés de referencia del 3.15%, lo que representd una
reduccién de 135 puntos basicos en comparacién con el inicio del afio. Este ajuste estuvo respaldado
por una moderacion de la inflacién que alcanzé el 2.4%, una cifra cercana al objetivo del 2% fijado
por la institucién. Este logro permitié a la eurozona mantener cierta estabilidad econdmica a pesar
de las tensiones geopoliticas y los desafios estructurales en varios de sus estados miembros. Mientras
tanto, en Estados Unidos, la Fed redujo su tipo de interés en 100 puntos basicos, situdndolo en
4.25% al cierre de 2024. Aunque la inflacién permanecidé ligeramente por encima del objetivo,
alcanzando el 2.7%.

Dentro de este contexto, Espafia se destacé como una de las economias con mejor desempefio dentro
de la Unién Europea, registrando un crecimiento del PIB del 3.0%. Este desempefio sobresaliente
fue impulsado por una sélida industria turistica que fomentd la creacién de empleo y fortalecié el
consumo interno. Ademds, el crecimiento de las exportaciones, 'y del sector servicios, desempefiaron
un papel crucial en la expansion econémica del pais. Este resultado refuerza la posicién de Espafia
como un motor clave de crecimiento dentro de la eurozona. -

El mercado inmobiliario también estuvo influenciado por la dinamica de las politicas monetarias, con
una bajada de tipos de interés que alivié la presién sobre los elevados costes de deuda y las
valoraciones de activos. Este cambio permitié que los volimenes de inversién inmobiliaria en Europa
mostraran signos de recuperacién desde los minimos alcanzados en 2023. Paises como Alemania,
Francia y los Paises Bajos, que durante el afio anterior habian experimentado caidas superiores al
50% en los volimenes de inversién, comenzaron a evidenciar una recuperacién con cifras al alza.

Espafia destacd por su resiliencia, alcanzando un volumen de inversién inmobiliaria de 14.000
millones de euros en 2024, lo que representa un incremento interanual del 20%. El Gltimo trimestre
fue particularmente dindmico, con un volumen de inversidn de ca. 5.000 millones de euros, un 36%
de la inversion total anual. En términos de tipologia, el sector de residencias de mayores sigue
acaparando un gran interés inversor basado en los fundamentales claros del sector, entre los cuales
destaca el fuerte envejecimiento de la poblacién y los operadores especializados.

A lo largo de 2024, las prime yields se estabilizaron en todas las clases de activos inmaobiliarios en
los mercados europeos, lo que, junto con la expectativa de una continuacion en la bajada de los tipos
de interés por parte del Banco Central Europeo, generd optimismo en el sector. Esta reduccion de
los costes de financiacién ha comenzado a atraer nuevamente el interés de los inversores. Con esta
situacién, se espera que los volimenes de inversion inmobiliaria sigan creciendo de manera gradual
en 2025, ofreciendo buenas oportunidades de inversién en una amplia gama de activos dando paso
a nuevos sectores como los centros de datos y la agroindustria.

En dicho entorno macroecondémico, la Sociedad centra el foco de su gestion en la mejora de los
activos existentes en su cartera. La cartera de activos de la Sociedad estaba integrada a 31 de
diciembre de 2024 por 16 residencias de la tercera edad y 1 terreno para su desarrollo futuro. Las
operaciones de la Sociedad se desarrollan en varias Comunidades Auténomas del territorio espanol,
como resultado de una cartera de inmuebles diversificada geogréficamente.

2. Evolucion de la actividad de la Sociedad
Las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024 han sido formuladas conforme a las

normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como el resto de normativa contable y
mercantil que le es de aplicacion a la Sociedad. En el balance a cierre del ejercicio destaca, segln se




sefiala en la memoria de las cuentas anuales, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el
epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 147.304 miles de euros (152.560 miles de ‘euros
a 31 de diciembre 2023), asi como las inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
reflejadas en el epigrafe con el mismo nombre por importe de 36.172 miles de euros (35.472 miles
de euros a 31 de diciembre 2023).

Inversiones inmobiliarias

La variacion del epigrafe se debe principalmente a la desinversién producida en el ejercicio en uno
de los terrenos que poseia la sociedad.

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

En lo que concierne los instrumentos de patrimonio que la Sociedad mantiene en sus empresas del
grupo, a 31 de diciembre 2024, las mismas ascienden a 36.172 miles de euros. El incremento del
epigrafe viene determinado por las aportaciones de socios realizadas durante el ejercicio.

Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

Con fecha 30 de diciembre de 2021, la Sociedad formalizd una linea de financiacién con garantia
hipotecaria por un importe méximo de hasta 125.000 miles de euros con varias entidades financieras.
Dicha linea de financiacion estd referenciada a Euribor 3 meses mas un diferencial que incluye
mecanismos de cobertura de interés de los importes dispuestos en cada momento hasta su
vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2026. A 31 de diciembre de 2024 el nominal dispuesto de
este préstamo asciende a 81.243 miles de euros (83.113 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

En relacion con la linea de financiacidén anteriormente descrita, durante el ejercicio 2024 la Sociedad
ha solicitado a las entidades financieras la posibilidad de diferir los pagos de capital programados
hasta la fecha de vencimiento del préstamo el 31 de diciembre de 2026. Con fecha 30 de diciembre
de 2024, las entidades financieras emitieron una comunicacion aceptando dicha solicitud y en enero
de 2025 se ha formalizado la novacién formal de la financiacion incluyendo las nuevas condiciones
pactadas.

Otros aspectos relevantes

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad ha generado ingresos derivados de su actividad de
arrendamiento por importe de 9.524 miles de euros (8.838 miles de euros durante el ejercicio 2023),
obteniendo un resultado antes de las amortizaciones y deterioros de 6.668 miles de euros (5.768
miles de euros durante el ejercicio 2023). La evolucion de los resultados operativos muestra el
avance respecto al ejercicio anterior en la consolidacion del plan de inversiones de la Sociedad.

La Sociedad cuenta con una cartera de clientes, con una sélida posicion financiera y experiencia
operativa; por dicha razén, las actividades de esta se han desarrollado dentro de su curso normal.
Durante el ejercicio 2024, la Sociedad ha seguido facturando y cobrando sus rentas con normalidad.

La Sociedad tiene una posicion financiera estable y cuenta con fondos propios por importe de 101.954
miles de euros a 31 de diciembre 2024 (107.014 miles de euros a 31 de diciembre 2023) y con un
fondo de maniobra positivo de 6.319 y 2.019 miles de euros a 31 de diciembre 2024 y 2023,
respectivamente.

3. Evolucion previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el ejercicio 2023, la Sociedad completd su plan de inversion. En el futuro proximo, la Sociedad
continuard con la gestion de los activos en cartera, centrandose en tres lineas de actuacion: (i)
mejora de los activos, con foco en descarbonizacién y autoconsumo, accesibilidad y lucha contra la
soledad y, mejora de la calidad del servicio, (ii) la mejora en la gestion operativa de los activos, y
(iii) la maximizacion del valor de los activos en porfolio para maximizar el valor de la compaifiia, entre
otros a través de obras de mejora.



Los Administradores de la Sociedad han llevado a cabo una gestién activa durante todo el periodo,
con el objetivo de garantizar que‘las necesidades financieras y operacionales de la Sociedad estan
debidamente cubiertas en todo momento.

Politicas de gestion del riesgo financiero

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que actua la Sociedad y sus
sociedades dependientes vienen determinadas fundamentalmente por el analisis de los proyectos de
inversion, la gestion de los inmuebles y por la situacién de los mercados financieros. Considerando
todo lo descrito anteriormente y tras evaluar la situacion, los Administradores de la Sociedad han
identificado los siguientes aspectos a destacar:

- Riesgo de operaciones: Los conflictos iniciados en 2022 y 2023 en Europa Oriental e Israel
estan teniendo consecuencias geopoliticas inciertas a nivel mundial tanto a corto, medio y
largo plazo. La Sociedad no mantiene actividad alguna en los paises donde se concentra el
conflicto bélico, ni las operaciones de la misma se han visto impactadas de forma relevante.
La Sociedad monitorea de forma constante la evolucién de los mismos y su efecto en las
variables macroeconémicas a las cuales es habitualmente sensible el sector en el que opera.

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccién de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias financieras
legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, la Sociedad cuenta con
una cartera de clientes, con una posicién financiera estable, hecho que facilitado el cobro la
totalidad de las rentas devengadas en el ejercicio, con independencia del entorno econémico
complejo provocado por los conflictos bélicos antes mencionados. )

- Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la segunda fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una
posicion de caja solida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

- Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estad expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracion de los activos. Este
riesgo esta mitigado mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, asi como una politica de inversién que asegure el posicionamiento 6ptimo de
los mismos, su comercializacion activa y la seleccién de los inquilinos.

- Riesgo de valoracién de les activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector de las residencias de. la tercera edad podria tener un impacto negativo en el valor
contable de determinados activos (activos no corrientes tales como inversiones inmobiliarias,
créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacion suficiente y
fiable, se realizan los andlisis y calculos adecuados que permitan, en su caso, la reevaluacién
del valor de dichos activos.

- Riesgo de tipo de interés: la Sociedad evalla su exposicion a este riesgo periddicamente y
lo cubre mediante 1a contratacién de instrumentos financieros derivados sobre la deuda
financiera, en caso necesario. A 31 de diciembre de 2024 la deuda financiera de la Sociedad
esta cubierta con un CAP de tipo de interés.

4. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores
Nada que resefiar distinto de lo comentado en la memoria (véase Nota 14.3)

5. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacion y
desarrollo.



6. Acciones Propias

Nada que resefar distinto de lo comentado en la memoria (véase Nota 13.6)

7. Evolucidn de la plantilla

A 31 de diciembre 2024, la Sociedad contaba con un empleado (uno en a 31 de diciembre de 2023).
8. Hechos posteriores

Con fecha 29 ene enero de 2025 se formalizd la novacién del contrato principal de la linea de
financiacidon con garantia hipotecaria firmado el 30 de diciembre de 2021 (Nota 14.2).

Desde el 31 de diciembre de 2024 hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales
no se han producido hechos posteriores adicionales a los antes mencionados, de relevancia que
requieran ser desglosados.



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 5 de marzo de
2025, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
‘Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestidn correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2024, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacion:

: yuso Gar/ < D. Francisco Rodriguez Ry Alegria
Presidente Vicepresidente

D. Guillermo Bergareche Quintana D. Ignacio Montero Ezpondaburu
Consejero Consejero

ol

D. Carlos Maria Ferrfandez de Araoz Gomez Acebo D. Francisco Javier Rodriguez-Heredia

Consejero Consejero
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Valor de tasacion de Activos a 31 de diciembre de 2024

La Sociedad ha solicitado a los expertos independientes “CBRE Valuation Advisory,
S.A.” una actualizacion de la valoracion de su cartera de los activos inmobiliarios al 31
de diciembre de 2024.

La valoracién de los activos se ha realizado de acuerdo con los estandares de
valoracion RICS, sobre la base de la edicion del Red Book publicada en el 2017 “RICS
Valuation — Professional Standards”.

De acuerdo con la anterior, al 31 de diciembre de 2024, la valoracién de los activos
inmobiliarios del Grupo ascendié a un total de 242.933 miles de euros lo que
supone una revalorizacion sobre inversion del 20%.

Asimismo, el EPRA Net Reinstatement Value a 31 de diciembre de 2024 asciende a
151.613 miles de euros (12,67euros por accion) lo que supone una revalorizacion
respecto a los desembolsos realizados por los accionistas del 35%.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de
BME MTF Equity, se deja expresa constancia de que la informaciéon comunicada por la
presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus
administradores.
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1. INTRODUCCION

Adriano Care SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad anénima que se constituyé
por tiempo indefinido el 24 de diciembre de 2018, con domicilio social en Madrid, Calle Villanueva
2 B, Escalera 1, Planta SM. 28001 Madrid y nimero N.I.F. A88257506. Con fecha 14 de junio de
2019, se adoptaron los acuerdos relativos al acogimiento al régimen SOCIMI, asi como las
correspondientes modificaciones estatutarias. La Sociedad se encuentra actualmente
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.745, Folio 134, Hoja M-688855,
Inscripcidn 42,

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales y con caracter
principal, incluye la realizacién de las siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el
extranjero:

(a) la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

(b) la tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
dichas sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario en cuanto a 1a poli tica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

(c) la tenencia 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
sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién
exigidos para estas sociedades; y

(d) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidén 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, entendie3ndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por ciento 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 legislaciéon especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion administrativa
previa, inscripcidon en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra
iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

La finalidad del presente Informe es describir la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad de conformidad con lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2
596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity.
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2. ORGANOS DE GOBIERNO

2.1. Junta General de Accionistas

La Junta General de Accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad
de los accionistas. De conformidad con la legislacion aplicable y los Estatutos Sociales, le
corresponde, entre otras materias, aprobar las modificaciones de los Estatutos Sociales, la
aprobacién de las cuentas anuales y la distribucién de los resultados, el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracidn y del Auditor, la aprobacién del aumento o reduccién del
capital social y la eventual transformacién, fusién, escisidén y disolucién de la Sociedad.

2.2. Consejo de Administracion

El Consejo de Administracidon ejerce las funciones y facultades de representacién, direccién y
administracién de la Sociedad, de conformidad con la legislacion aplicable.

2.3. Comision de Auditoria

La Comision de Auditoria tendra atribuidas entre sus funciones (i) la revisién de los estados
financieros de la Sociedad; (ii) la propuesta a la Junta General de Accionistas del Auditor de
Cuentas Anuales de la Sociedad; (iii) seguimiento y control de riesgos y (iv) relacién con el auditor
interno y externo.

2.4. Comité de Supervision

El Comité de Supervisiéon vela por el cumplimiento de las condiciones establecidas en el Contrato
de Gestidn suscrito entre la Sociedad y Azora Investment Management, S.L. (en adelante, la
Gestora). En concreto, (i) solicita informacidn a la Gestora sobre el desarrollo de sus actividades;
(i) revisa la informacion financiera y contable; (iii) revisa el cumplimiento de la estrategia de
inversion; (iv) realiza el seguimiento de la politica de inversién, de la cartera inmobiliaria y de las
desinversiones de la Sociedad, en su caso y (v) asesora a la Gestora en los asuntos que considere
relevantes.

2.5. Comité de Calidad de Servicio

El Comité de Calidad de Servicio revisa periédicamente la calidad de los servicios prestados en los
Activos, mediante encuestas de satisfaccion y “mystery shopping”, con el objetivo de establecer
recomendaciones de mejora, que reporta al Consejo de Administracion y de las que hace
seguimiento periddico.

2.6. Comité de Conflictos

El Comité de Conflictos tiene bajo su competencia evaluar y resolver el potencial conflicto de
interés surgido tras la presentacion a la Sociedad por su Gestora, de oportunidades de adquisicion,
venta y/o arrendamiento de un activo a otra sociedad gestionada por la Gestora o su Grupo.

3. CONTRATO DE GESTION: AZORA INVESTMENT MANAGEMENT, S.L.U.

La Sociedad ha encomendado a Azora Investment Management, S.L.U. (en adelante, la Gestora),
mediante la formalizacidon de un contrato la gestidn, las funciones de administracién y gestién
corporativa, y, especificamente, gestion de inversiones, explotacidon, arrendamientos, vy
desinversiones de activos inmobiliarios, y contabilidad, tributos, asuntos legales, cumplimiento
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normativo, etc., sin perjuicio de las obligaciones especificas de los Organos de Gobierno de la
sociedad.

Los Organos de Gobierno y Direccién de la Gestora son los siguientes:

3.1. Junta General de Accionistas

La Junta General de Accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad
de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en la
legislacién aplicable.

3.2. Consejo de Administracion

El Consejo de Administracidn ejerce las funciones y facultades de representacién, direccién y
administracién de la Sociedad, de conformidad con la legislacidn aplicable. En especial, supervisara
el cumplimiento de las condiciones del Contrato de Gestidn suscrito entre la Gestora y la Sociedad,
segln se indica en la introduccién de este capitulo.

3.3. Comité de Control Interno

El Comité de Control Interno serd el responsable de (i) la definicién e implantacion de las politicas
corporativas, (ii) la fiabilidad de la informacidn financiera, (iii) los sistemas de gestidn de riesgos y
de control interno vy (iv) la supervisién de las conclusiones alcanzadas en las reuniones del Organo
de Control Interno, Comité de Proteccién de Datos y Comité de Riesgos Penales, de la Gestora.

3.4. Comité de Direccion

El Comité de Direccién es el responsable de definir la estrategia y objetivos de la Gestora,
asegurando su viabilidad a largo plazo, a través de los medios humanos y materiales que sean
necesarios.

3.5 Comité de Socios

El comité de Socios elabora la propuesta del Plan Estratégico de la actividad de Gestion, identifica
las nuevas estrategias de inversion y se encarga de revisar el presupuesto anual.

3.6. Comité de Inversiones

El Comité de Inversiones de la Gestora estudia las oportunidades de inversion y desinversién
propuestas para la Sociedad y analiza si existe algun tipo de operacién vinculada / conflicto de
interés en las mismas. En concreto: (i) revisa la estrategia, condicionantes, caracteristicas,
rentabilidad y cualesquiera otros parametros esenciales de un operacioén; (ii) estima o desestima
las operaciones, teniendo en consideracidn, la normativa y compromisos contractuales aplicables
en cada momento, la situacion de mercado o sector en el que se enmarca la operacién, la
estrategia y los condicionantes de rentabilidad o cualquier otra caracteristica relativa a la
operacion concreta; (iii) toma razén de la evolucion y estado de las operaciones que se hayan
estimado/desestimado o que se encuentren pendientes de ejecucidon y (iv) supervisa las
operaciones restringidas por la normativa aplicable de conflictos de interés y operaciones
vinculadas.

3.7. Comité de Valoraciones

El Comité de Valoraciones es el responsable de: (i) aprobar la metodologia de valoracion utilizada
para el célculo del valor liquidativo, (ii) tomar razén de la seleccidn del tasador y asegurar su
rotacion, (iii) aprobar las valoraciones del tasador y (iv) revisar los informes de valoracion
financiero en relaciéon con el valor liquidativo.
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3.8. Comité de Obras

El Comité de Obras se encarga de aprobar la adjudicacién de obras y CAPEX segun el presupuesto
aprobado y los limites de la Politica de Contratacién de Proveedores. Ademas, debe presentar al
Comité de Inversiones para su aprobacién, las deviaciones de mds de un 10% y que supongan un
minimo de un (1) millén de euros.

3.7. Organo de Control Interno

El Organo de Control Interno es un Organo delegado del Consejo de Administraciéon de la Gestora,
responsable de informar al Comité de Control Interno de la misma sobre el cumplimiento de la
normativa en materia de prevencién del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo
y, especialmente, de establecer las politicas de admisién e identificacion de clientes y analizar y
calificar las operaciones de la Gestora y sus sociedades gestionadas sujetas a la normativa.

3.8. Comité de Proteccion de Datos

El Comité de Proteccidon de Datos es un drgano colegiado que desarrollara las funciones del
Delegado de Proteccidn de Datos e informara al Comité de Control Interno de la Gestora sobre las
mismas. En concreto, las funciones recogidas en la normativa vigente son: (i) Informar y asesorar;
(i) supervisar el cumplimiento; (iii) facilitar el asesoramiento vy (iv) relacionarse con la Autoridad
de Control.

3.9. Comité de Reclamaciones y Litigios

El Comité de Riesgos Penales es el responsable de informar al Comité de Control Interno de la
Gestora sobre el disefio y ejecucion del Modelo de Prevencién de Riesgos Penales, a través de la
Direccién de Cumplimiento Normativo y Gestién de Riesgos, para la Gestora y sus sociedades
gestionadas.

3.10. Comité de Sostenibilidad

El Comité de Sostenibilidad es el responsable de (i) definir la estrategia en materia de
sostenibilidad; (ii) monitorizar el cumplimiento de los objetivos y planes de accién definidos; (iii)
supervisar del correcto Reporting de sostenibilidad realizado por las areas de negocio; y (iv)
coordinar las iniciativas de sostenibilidad de la Gestora para asegurar la consistencia en su
implementacioén, tal y como indica la Politica de Sostenibilidad.

3.11. Comité de Riesgos

El Comité de Riesgos es el responsable de (i) valorar, planificar y evaluar los riesgos relativos a la
operativa del Grupo Azora y aquellos riesgos potenciales que puedan identificarse; (ii) aprobar el
grado de implementacion de los mapas de riesgos de la entidad, asi como las acciones mitigantes.

3.12. Direccion de Area de Negocio

La Direccién de Area de Negocio es responsable del desarrollo de negocio de residencias de la
tercera edad. En el caso de la Sociedad, le corresponde la gestion integral de los activos en sus
vertientes de inversion, explotacidon, mantenimiento y desinversidon. Ademas, establece los canales
de comunicacién necesarios con los inversores, mediante la contratacion de bancos
comercializadores.

3.13. Direccion Financiera

La Direccion Financiera es responsable de establecer el disefio, la implementacidn y el seguimiento
global del sistema contable y de control interno sobre la informacién financiera de la Sociedad.
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Elabora los estados financieros y la informacion de control de gestidn y coordina los procesos de
auditoria interna y externa.

3.14. Direccion Legal

La Direccién Legal es responsable del cumplimiento de las normas legales vigentes en las
actividades corporativas y operaciones de negocio de la Sociedad; estudia, supervisa y resuelve
sobre los asuntos legales relacionados con la Sociedad, sus contratos y convenios y asesora en
todas las ramas de derecho de aplicacién.

3.15. Direccion de Cumplimiento Normativo y Gestion de Riesgos

La Direccion de Cumplimiento Normativo y Gestion de Riesgos es responsable de la
implementacion y seguimiento del Plan de Cumplimiento Normativo y Gestidn de Riesgos de la
Gestora. El objetivo es asegurar que se respeten las normas aplicables e impedir actuaciones
delictivas y sanciones legales por infringir la Ley. Ademads, define los procesos, riesgos y controles
para formalizar el mapa de riesgos aplicable y actualizarlo periédicamente. Por ultimo, es la
direccidn que se encarga de toda la relacidn con los organismos supervisores.

3.16. Direccion de Auditoria Interna

La Direccion de Auditoria Interna revisa la fiabilidad e integridad de la informacién, el
cumplimiento de politicas y regulaciones, la proteccidn de los activos, el uso econdmico y eficiente
de los recursos y el cumplimiento de las metas y objetivos operativos fijados por los Organos de
Gobierno.

3.17. Direccion de Recursos Humanos

La Direccién de Recursos Humanos es responsable de la gestion del personal de la Gestora,
incluyendo la contratacion, formacion, evaluacién del desempefio y retribucidn, asi como del
cumplimiento de la normativa laboral aplicable.

4. MODELO DE CONTROL INTERNO Y CUMPLIMIENTO

4.1. Cumplimiento Normativo

Los principios de gestidn del modelo de cumplimiento normativo de la Gestora que aplican a la
Sociedad se detallan a continuacidn:

1) Cumplimiento de los siguientes principales dmbitos normativos, regulatorios y leyes:

e Real Decreto 1/2010, de 2 de julio por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley
de Sociedades de Capital.

e Ley24/1988 de Mercado de Valores.

e Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, SOCIMI), quedan
establecidas las especialidades del régimen juridico de las SOCIMI, quedando
definidos, entre otros, el objeto social, los requisitos de inversidn, la distribucion de
resultados y el régimen fiscal de las mismas.

e Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado

e Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi
como en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (MAB).
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2)

3)

4)

e Ley 10/2010, de 28 de abril: Prevencidn del blanqueo de capitales y de la financiacion
del terrorismo y Real Decreto 304/2014 de 5 de mayo por el que se aprueba el
Reglamento de dicha Ley.

e Reglamento (UE) 2016/769 del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de abril de
2016 relativo a la proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento
de datos personales y a la libre circulacién de estos datos y por el que se deroga la
Directiva 95/46/CE y Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos
Personales y garantia de los derechos digitales.

e Ley Orgénica 5/2010, de 22 de junio, Principios de gestidn y Prevencion de Delitos
Penales, por la que se modificé la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del
Cdédigo Penal.

e Cualquier otra ley a la que la Gestora deba dar cumplimiento y que pueda considerarse
significativa en cada momento.

Cédigo de Conducta que regula el comportamiento y conducta general, de aplicacién tanto
en la Gestora como en las sociedades de inversién por ella gestionada, mediante el
establecimiento, la aplicacion y el mantenimiento de los procedimientos necesarios para
detectar y corregir el incumplimiento de las obligaciones.

Canal de Denuncias para comunicar y sancionar cualquier incumplimiento por
Administradores, Directivos y Empleados de los principios y normas previstas en los
Cédigos de Conducta y en los diferentes sistemas y procedimientos de prevencidn, asi
como los incumplimientos laborales.

Politicas Corporativas y Procedimientos Internos formalizados y difundidos como base de
implantacién y supervision periddica de los Sistemas de Control Interno establecidos para
dar cumplimiento a la normativa aplicable.

4.2. Sistema de Gestion de Riesgos

La metodologia del Sistema de Gestidn de Riesgos (en adelante, SGR) de la Gestora consiste en la
definicién de un modelo con un enfoque sistematico y detallado que permita identificar, evaluar,
priorizar y responder a los riesgos asociados a los principales objetivos, proyectos y operaciones
de la Gestora y sus sociedades gestionadas y mejorar su capacidad para gestionar escenarios de
incertidumbre.

El SGR de la Gestora, esta basado en el estandar metodolégico COSO Il (Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission), metodologia de gestién de riesgos que ha sido
adaptada a sus necesidades.

Las principales fases que comprenden la metodologia del SGR son:

Definicion y formalizacion de politicas.

Definicion y formalizacién de procedimientos que recogen los criterios basicos de analisis
de actividades y procesos criticos.

Elaboracién del mapa de riesgos mediante la identificacién y evaluacidon de riesgos;
asignacion de responsables de control y, finalmente, reuniones de trabajo y entrevistas a
mantener con los responsables de las areas/departamentos.

Identificacion de indicadores clave de control asociados a los riesgos criticos.

Pagina 8



ADRIANO
CARE

El SGR de la Gestora se formaliza y monitoriza a través de una Herramienta de Gestion de Riesgos
denominada “GlobalSuite”. Dicha aplicacién aporta, de una manera rapida y sencilla, una visién
de los riesgos que impactan en la actividad de la Gestora, su valoracidon y mantenimiento dentro
de los valores de Tolerancia fijada por el Consejo de Administracion de la Gestora (Mapa de
Riesgos).

Ademas, la Herramienta permite realizar un seguimiento de los controles mitigantes, probando la
eficiencia de todos y cada uno de ellos a través de encuestas de autoevaluacién a los responsables
de los mismos y a través de encuestas de validacién del disefio de control donde se realiza la
solicitud de evidencias. A su vez, la Herramienta permite también analizar si la valoracién de los
riesgos es adecuada a través de la encuesta general del Riesgo, procediendo, si fuera necesario, a
reevaluar el impacto y la probabilidad de los mismos.

Anualmente se realiza una revisidén y evaluacién de los riesgos en términos de probabilidad e
impacto, teniendo en cuenta las evaluaciones de los controles realizadas por la Unidad de
Cumplimiento Normativo y Gestion de Riesgos y la Funcion de Auditoria Interna y se actualiza el
mapa de riesgos de la Gestora y sociedades gestionadas.

4.3. Sistema de Control Interno de la Informacion Financiera

La Direccién Financiera de la Gestora utiliza como ERP contable, SAP, software de gestidn
empresarial que brinda las mejores practicas de mercado, con la intencién de mejorar la eficiencia,
control y gestidn de la informacidn. Simplifica y automatiza los procesos por muy complejos que
sean, gracias a su estructura modular que da respuesta a las necesidades y requerimientos de
gestion para procesos inmobiliarios, comerciales, constructivos, econdémico-financieros y
gerenciales entre otros.

Ademas, la Direccion Financiera tiene establecido un Sistema de Control Interno de la Informacién
Financiera (en adelante, SCIIF) cuya finalidad es asegurar la idoneidad de la informacidn financiera
dirigida a los inversores y organismos reguladores, y asimismo de la informacién de control de
gestion.

La fiabilidad de la informacion implica el cumplimiento de los siguientes objetivos de control:

e Existencia y ocurrencia (EO): Las transacciones, hechos y demas eventos recogidos por la
informacidn financiera existen y se han registrado en el momento adecuado.

¢ Integridad (l) de la informacién: La informacion refleja la totalidad de las transacciones,
hechos y demds eventos en los que la entidad es parte afectada.

e Adecuada valoracién (V): Las transacciones, hechos y demas eventos se registran y
valoran de conformidad con la normativa aplicable.

e Adecuada presentacion, desglose y comparabilidad (P, D, C): Las transacciones, hechos y
demas eventos se clasifican, presentan y reflejan en la informacién financiera de acuerdo
con la normativa aplicable.

¢ Adecuado reflejo de los derechos y obligaciones (D, O): La informacidn financiera refleja,
a la fecha correspondiente, los derechos y obligaciones a través de los correspondientes
activos y pasivos, de conformidad con la normativa aplicable.
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La salvaguarda de los activos y la prevencion / deteccidn del fraude se consideran objetivos del
SCIIF por el impacto que tienen en los 5 objetivos bdsicos anteriores. Todos estos objetivos
comprenden el marco teérico de referencia, que incluye riesgos y controles esperados, elaborado
en base a buenas practicas y al conocimiento de los procesos / subprocesos clave objeto de
revision, de manera que mediante la comparacién de la situacion real con dicho marco tedrico se
puedan poner de manifiesto aquellos aspectos susceptibles de mejora.

La Direccién Financiera de la Gestora es la responsable de identificar los riesgos en la informacion
financiera mediante la matriz de alcance del SCIIF y de documentar el disefio de los controles. Todo
ello se realiza en el marco del SGR comentado en el apartado anterior. Asimismo, es su
responsabilidad informar al auditor interno y externo de los cambios que se produzcan en el
perimetro del SCIIF.

4.4. Informacion

La Gestora cuenta con los procedimientos administrativos y técnicos necesarios para la
elaboracion y difusién de la informacién financiera periddica y cualquier otra informacion
relevante o de interés para los inversores, a través de la Direccién Financiera y de Cumplimiento
Normativo y Gestién de Riesgos, respectivamente.

Las comunicaciones de la Sociedad con los mercados en general se efectuardn conforme a los
siguientes principios basicos:

e Veracidad, integridad, transparencia e igualdad de la informaciéon comunicada.

e Estricto cumplimiento, en tiempo y forma, de las obligaciones legales de comunicacion e
informacién.

e Colaboracion y cooperacion con las autoridades, organismos reguladores vy
administraciones competentes.

e Proteccion de los derechos e intereses legitimos de todos los inversores, facilitdndoles los
cauces adecuados de comunicacién para el ejercicio de su derecho de informacion.

e |gualdad de trato en el reconocimiento y ejercicio de los derechos de todos los inversores.

e Sistematizacidn con la debida seguridad de la transmision de informacién a la opinién
publica a través de los medios de comunicacion, procurando un tratamiento riguroso de
las noticias y un nivel apropiado de disponibilidad.

El Consejo de Administracidn de la Sociedad autorizard el contenido y difusidn de los resultados
periddicos de la Sociedad, los informes, memorias y acuerdos, y en general cualquier otra
informacidn proveniente del propio Consejo, todo ello de conformidad con la normativa vigente.

5. COMUNICACIONES AL MERCADO

5.1 Preparacion de la informacion financiera

El Departamento Financiero de la Gestora elabora la informacién financiera de la Sociedad, de
acuerdo con el marco normativo de informacidn financiera que le resulte de aplicacién y que se
tendra en cuenta en el proceso de revision y aprobaciéon de dicha informacién para su remisién al
mercado. La informacién financiera es supervisada y aprobada por el Consejo de Administracion
de la Sociedad.
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5.2 Comunicacion al mercado

El Consejo de Administracion es el responsable final de la publicacién de las Comunicaciones de
Informacién Privilegiada (CIP) y las Comunicaciones de Otra Informacién Relevante (COIR) que, de
acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre informacién a suministrar por empresas
incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME Equity (tal y como ésta haya sido
modificada por la Circular 2/2022) o la normativa que en su caso resulte de aplicacién, deban
hacerse. El permanente contacto con los miembros del Consejo de Administracién, asi como con
el Asesor Registrado, permite que la informacidn publicada en la pagina web corporativa, las
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacion
emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con los estdndares requeridos por la normativa
de BME Growth.

Para cumplir con las obligaciones de comunicacidn exigidas por BME Growth, se ha establecido el
siguiente procedimiento interno:

= |dentificacion por parte de la Gestora de la Sociedad de un acontecimiento que pueda ser
considerado como CIP o COIR.

* Envio de la documentacién relativa al referido acontecimiento al Asesor Registrado para su
analisis y evaluacion.

= Redaccidn de las CIP o COIR por parte de la Gestora de la Sociedad, bajo la supervision del Asesor
Registrado.

= Revision, por parte del Consejo de Administracién o persona designada por el mismo, de las CIP
o COIR consensuadas entre la Gestora de la Sociedad y el Asesor Registrado.

= Carga de las CIP o COIR acordadas entre las partes mencionadas anteriormente en la pagina web
de BME Growth, por parte de la Gestora de la Sociedad.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa incorporada a negociacién en BME
Growth, la Gestora de la Sociedad dispone de una estructura y un sistema que le permiten llevar
un adecuado control de la informacién financiera de la Sociedad, asi como de su comunicacion.

6. ASESORES EXTERNOS Y EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con asesores expertos para la elaboracidn y revisién de la informacién
financiera. Entre otros:

= Auditor de cuentas externo (para la auditoria de Cuentas Anuales y la revisidn limitada de
informacidn intermedia).

» Asesores legales: asesoramiento especializado de expertos independientes en materia fiscal,
laboral, mercantil, e inmobiliaria, tanto para llevar a cabo la gestidn corporativa y de la cartera
actual de inmuebles, como para las operaciones de adquisicidn y venta de inmuebles.

» Expertos en valoraciones inmobiliarias: la cartera inmobiliaria de la Sociedad es valorada con
periodicidad anual por expertos independientes bajo criterios RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) con el objetivo de que las cuentas anuales reflejen la imagen fiel de los estados y
situacion financiera de la Sociedad, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) y el Plan General Contable.

= Asesor Registrado BME Growth: la sociedad cuenta con un Asesor Registrado para el
cumplimiento de la normativa de BME Growth.
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