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Madrid, a 30 de octubre de 2025

Cupulas Properties SOCIMI, S.A.U., (en adelante, la “Sociedad” o el “Emisor”), de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre
abuso de mercado y en el articulo 227 del texto de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, del
Mercado de Valores y de Servicios de Inversién, asi como la Circular 3/2023 sobre la
informacién a suministrar por empresas incorporadas en el segmento BME Scaleup de
BME MTF Equity (en adelante, “BME Scaleup”), por la presente se comunica al mercado
la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Se publican los estados financieros intermedios de la Sociedad correspondientes al
periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2025, no auditada ni objeto de revisién
limitada por el auditor.

De conformidad con lo dispuesto en la citada Circular 3/2023 se indica que la
informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Atentamente,

Ghislain Le Page
Socio Unico y Presidente del Consejo de Administracidn
CUPULAS PROPERTIES SOCIMI S.A.U



Cupulas Properties SOCIMI, S.A.U.

Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo de seis meses terminado
el 30 de junio de 2025
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Balance de Situacion

Empresa 00004 - CUPULAS PROPERTIES SOCIMLS AL Pagina
Fecha listado 2BM0/2025
Observaciones Periodo De Enera a Junio
ACTIVO 30.06.2025  30.06.2024
A) ACTIVO NO CORRIENTE 7.163.004,77 6.225.850,00
II. Inmowilizado material 871.200,00
30 ANTICL. PARA INMOV. MATERIALES £71.200,00
Il Inversiones inmobiliarias 7.163.084 77 5.354.650,00
z0 INVER. TERRENOS Y BIEMES NATU. 4 545 699,36 4.257.179,98
= INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES 2 528 585 35 1.117.470,02
2 AMOR. ACLUM. INV. INMOBILIARIAS -11.389.94
B) ACTIVO CORRIENTE 1.160.245,07 519.390,31
II. Deudores comerciales y ofras cuentas a cob. 860.018,08 281.608,88
1. Clientes ventas y prestacidn de servicios 267.750,00
b) Cltes.ventas y prestacidn servicios CP 267.750,00
430 CLIENTES 267.750,00
3. Otros deudores 092 268,08 281.608,88
470 HP, DEUDORA DIVERSOS CONCEFTOS 550,018,068 281.608,38
473 ADMINISTRACIONES PUBLICAS 33.250,02
IV. Inversiones financieras a corto plazo 24 346,58 24 346 58
566 DEPOSITOS CONSTITUIDOS A CORTO 24.345,58 24.346,58
V. Efectivo y otros activos liguidos equival. 27588041 213.434 85
572 BCOS E INS.CRED. &/ VIS EURO 275.880,41 213.434,85
TOTAL ACTIVO 8.323.339.84 6.745.240,31
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Balance de Situacion

Empresa 00004 - CUPULAS PROPERTIES SOCIMIS.AU Pagina 2
Fecha listado 281072025
Observaciones Periodo De Enero a Junio
PASIVO 30.06.2025  30.06.2024
A) PATRIMONIO NETO 6.983.378,91 5.850.149,39
A-1) Fondos propios 6.983.378,91 5.850.149.39
|. Capital 5.000.000,00 5.000.000,00
1. Capital escriturado 5.000.000,00 5.000.000,00
100 CAPITAL SOCIAL 5.000.000.00 5.000.000,00
Ill. Reservas -5.038,17 -5.038 17
2. Otras reservas -5.03817 -5.03817
13 RESERVAS VOLUNTARLAS -5.038,17 -5.038,17
V. Resultados de ejercicios anteriores -136.352,62 -108.507,68
121 RESULTADO NEGATIVO 2023 136352 62 -108.507 68
V1. Otras aportaciones de socios 1.980.000,00 1.000.000,00
1B APORTACIONES DE 50C105 O PROPI 1.860.000.00 1.000.000,00
VIl. Resultado del ejercicio 144.769,70 -36.304,76
B) PASIVO NO CORRIENTE 1.353.333,50 1.666.666,72
II. Deudas a largo plazo 1.353.333,50 1.666.666,72
3. Otras deudas a largo plazo 1.353.333,50 1.666.666,72
173 PROVEEDORES INMOVILIZADO A LP 1.353.333.50 1.666.666, 72
C) PASIVO CORRIENTE -13.372,57 -T71.575,80
Il. Deudas a corto plazo 10.213,31 24999 96
3. Otras deudas a corto plazo 10.213,31 24999 96
523 PROVEEDORES INMOVILIZADO A CP 2408996 24 809,96
551 CTACORRIENTE S0C. ¥ ADMINIST. 121335
555 PARTIDAS PENDIENTES DE APLICAC -16.000.00
V. Acreedores comerc. y ofras cuentas a pagar -23.585,88 -7B6.575,76
2. Otros acreedores -23.585 88 -T96.575,76
410 ACREEDORES POR PRESTACIONES DE 2370630 -TOE.STS.76
475 ADMINISTRACIONES PUBLICAS 210,51

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 8.323.339,84 6.745.240,31
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Empresa 00004 - CUPULAS PROPERTIES SOCIMLS. AL Fﬂgi’lﬂ 1
Fecha listado 28102025
Observaciones Periodo D Envera a Junia

30.06.2025  30.06.2024

A) OPERACIONES CONTINUADAS

1. Importe neto de la cifra de negocios 175.000,02
b} Prestaciones de servicio 175.000,02
705 PRESTACIONES DE SERVICIOS 175.000,02
7. Otros gastos de explotacion -26.280,32 -36.304,76
a) Servicics exteriores -26.038,96 -36.063 40
621 ARRENDAMIENTOS ¥ CANONES 4,00
6Z2 REPARACIONES Y CONSERVACION 823,44
623 SERVICIOS PROFESIONALES INDEP. 20,735,585 -32.126.95
] PRIMAS DE SEGUROS -3.244,18 256,45
625 SERVICIOS BANCARIOS ¥ SIMILARE 363 -3.500,00
] SUMINISTROS -838,16
62 OTROS SERVICIOS -300,00 -180,00
b) Tributos -241.36 -241,36
631 OTROS TRIBUTOS 241,36 241,36
A1) RESULTADOS DE EXPLOTACION 148.719,70 -36.304,76
15. Gastos financieros -3.950,00
b} Por deudas con terceros -3.950,00
62 INTERESES DE DEUDAS -3.950,00
A.2) RESULTADO FINANCIERO -3.950,00
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 144.769,70 -36.304,76
A.4) RESUL. DEL EJERC. PROC. DE OPERAC. CONTIN. 144.769,70 -36.304,76

B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS

A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 144.769,70 -36.304,76
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A) Estado normal de ingresos y gastos

Importe 2025

|A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

144.769,70

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO

|. Por valoracion de instrumentos financieros

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

2_ Otros ingresos/gastos

Il. Por coberturas de flujos de efectivo

Ill. Subvenciones, donaciones y legados recibidos

IV. Por ganancias y pérdidas actuariales y ofros ajustes

V. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para venta

V1. Diferencias de conversion

V1. Efecto impositivo

B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO NETO (l+lI+...+V

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

VIII. Par valoracion de instrumentos financieros

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

2 0tros ingresos/gastos

IX. Por coberturas de flujos de efectivo

X. Subvenciones, donaciones vy legados recibidos

Xl. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para venta

XIl. Diferencias de conversion

XIII. Efecto impositivo

C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (VIII+IX+...+XIlI)

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C)

144.769,70



o

W

CUPULAS

PROPERTIES

Estado de Flujos de Efective

Importe 2025

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del gjercicio antes de impuestos 144769 70

2. Ajustes del resultado

a) Amortizacion del inmovilizado {(+)

b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-)

c) Variacidn de provisiones (+/-}

d) Imputacién de subvenciones (-)

e) Resultados por bajas vy enajenaciones del inmovilizado (+/-)

f} Resultados por bajas v enajenaciones de instrumentos financieros (+/-)

g) Ingresos financieros (-}

h) Gastos financieros (+)

I} Diferencias de cambio (+/-)

1)} Variacién de valor razonable en instrumentos financieros (+/-)

k) Otros ingresos y gastos (-/+)

3. Cambios en el capital corriente -850.353.94
a) Existencias (+/-)
b) Deudores y otras cuentas para cobrar (+/-) -826.768 06
c) Otros activos corrientes (+/-)
d) Acreedores y otras cuentas para pagar (+/-) -23.585 88

e) Otros pasivos corrientes (+/-)

f} Otros activos y pasivos no corrientes (+/-)

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacidn

a) Pagos de intereses (-)

b) Cobros de dividendos (+)

c) Cobros de intereses (+)

d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (+/-)

e) Otros pagos (cobros) (-/+)

5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacidn (1 + 2+ 3+ 4) -705.584 24
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-) -7.187 441 35

a) Empresas del grupo v asociadas

b) Inmovilizado intangible
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c¢) Inmovilizado material

d) Inversiones inmobiliarias

-7.163.094,77

e) Otros activos financieros

-24.346.,58

f) Activos no carrientes mantenidos para venta

g) Unidad de negocio

h) Otros activos

7. Cobros por desinversiones (+)

a) Empresas del grupo y asociadas

b) Inmovilizado intangible

¢) Inmovilizado material

d) Inversiones inmobiliarias

e) Otros activos financieros

f) Activos no corrientes mantenidos para venta

g) Unidad de negocio

h) Otros activos

8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7)

-T.187.441.35

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

8. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

4.984 961,83

a) Emisian de instrumentos de patrimonio {+)

5.000.000,00

b) Amortizacion de instrumentos de patrimonio (-)

-5.038.17

¢) Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio (-)

d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio (+)

e) Subvenciones, donaciones y legados recibidos (+)

10. Cobros v pagos por instrumentos de pasivo financiero

-16.000,00

a) Emision

1. Obligaciones vy otros valores negociables (+)

2. Deudas con entidades de crédito (+)

3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (+)

4 Deudas con caracteristicas especiales (+)

5. Otras deudas (+)

b) Devolucidon y amortizacion de

-16.000,00

1. Obligaciones y otros valores negociables (-)

2. Deudas con entidades de crédito (-)

3. Deudas con empresas del grupo vy asociadas (-)

4_Deudas con caracteristicas especiales (-)

5. Otras deudas (-) r

-16.000,00

11. Pagos por dividendos y remuneraciones de ofros instrumentos de patrimonio

a) Dividendos (-)

b) Remuneracién de otros instrumentos de patrimonio (-)

12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (9 + 10 + 11)

4.978.961,83

D) Efecto de las variaciones de los tipes de cambio

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5 +

-2.914.063,76

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

275.880,41
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MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2025 Y EL 30 DE JUNIO DE 2025.

(Expresada en euros)

1. Informacion General.

Cupulas Properties SOCIMI, S.A.U. (en adelante, la Sociedad), es una sociedad anénima
espafiola con CIF numero A-13788559, constituida por tiempo indefinido, mediante
escritura otorgada ante Notario de Girona el dia 16 de mayo de 2023, numero
ochocientos cuarenta y uno de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Girona
en el diario 381, asiento 1930. El domicilio social de la Sociedad se encuentra en Muelle
de Poniente, numero 6, Edificio Panoramis de Alicante.

Desde su constitucion, la Sociedad pertenece al 100% a D. Ghislain le Page.
La Sociedad tiene por objeto social:

a) La adquisicidon y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas
cotizadas de inversién en el mismo objeto social que aquellas que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn 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 adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs
podran desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que
en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la sociedad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la ley aplicable en cada momento. Quedan excluidas del objeto social aquellas
actividades que precisen por Ley de requisitos no cumplidos por la sociedad ni por los
Estatutos. Estas actividades se realizan actualmente en Espaiia.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro por ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera la misma y sus sociedades participadas.
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La Sociedad comunicd con fecha 27 de julio de 2023 a la Agencia Estatal de

Administracion Tributaria su opcion por la aplicacion del régimen de Sociedades

Andnimas Cotizadas de Inversién 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 la Ley 11/2021, de 9 de julio por la que se regulan las
SOCIMls.

A continuacidn, se expone una relacion de los elementos principales que definen el
régimen SOCIMI al que se encuentra acogida la Sociedad

REGIMEN SOCIMI

Cupulas Properties SOCIMI, S.A.U. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de
julio, por la que se regulan las SOCIMI.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir
para la correcta aplicacion del régimen son las siguientes:

I.  Obligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la

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

II. Obligacion de inversidn.

e Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la
promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afos siguientes a su
adquisicidn y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto
social similar al de las SOCIMI y con el mismo régimen de reparto de estos
dividendos.

e Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i)
del arrendamiento de los bienes inmuebles; y/o (ii) de los dividendos
procedentes de las participaciones afectas al cumplimiento de su objeto
social. Este porcentaje se calculard sobre la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidadas en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun
los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
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Obl

2 de la Ley 11/2009. En atencidén a la actual estructura de la sociedad, no
existe Grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de
Comercio.

Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos durante un
periodo de tres afos (para el computo, se podra afadir hasta un afio del
periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Igualmente, las
participaciones en entidades que den lugar al cumplimiento de su objeto
social deberan permanecer en el activo al menos durante un periodo de tres
afos.

igacion de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar

admitidas a negociacidon en un mercado regulado o en un sistema multilateral de

negociacion, ya sea en Espaiia o en cualquier otro pais que exista intercambio de

informaciéon tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas. A fecha de

formulacidn de los presentes estados financieros intermedios, y desde junio de
2025, las acciones de la Sociedad cotizan en BME Scaleup de BME MTF Equity.

Obligacion de distribucidon del resultado: la Sociedad deberda distribuir como

divi

dendos el beneficio generado en el ejercicio, una vez cumplidos los requisitos

mercantiles. El acuerdo de distribucién deberd adoptarse en el plazo de 6 meses

a contar desde el cierre del ejercicio, en los siguientes términos:

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

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidon de inmuebles
y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberdn 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 distribucion
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
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distribucién se adoptard obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

V. Obligacidon de informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus

cuentas anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el
régimen especial de las SOCIMIs.

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

30 de junio de 2025 la Sociedad cumple con este requisito.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad
pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio
periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que el
incumplimiento se subsane en el ejercicio siguiente, a excepcién del incumplimiento de
la obligacién de reparto de dividendos o la exclusién de cotizacidn que son requisitos no
subsanables.

En caso de no subsanarse dicho incumplimiento durante el ejercicio posterior, la
Sociedad tributara bajo el régimen general del Impuesto sobre Sociedades con efectos
desde el propio ejercicio.

Con cardcter general, 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 igual o superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estard sometida a
un gravamen especial del 19% sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
accionistas que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades. De
resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el
plazo de dos meses desde la fecha de su devengo, es decir, la fecha del acuerdo de
distribucién de dividendo. Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos
iniciados a partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la modificacién introducida por
la disposicidn final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio se introduce un nuevo
gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio
gue no sea objeto de distribucién a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas
gue no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto de Sociedades ni se
trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1
del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de su devengo, es
decir, la fecha del acuerdo de distribucion de dividendo. Dicho gravamen tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La Disposicidn Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen
fiscal de SOCIMIS en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun
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cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a
condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la
que se comunica la opcion de aplicar dicho Régimen. Los Administradores consideran
que todos los requisitos seran cumplidos en tiempo y forma.

A 30 de junio de 2025, los Administradores consideran que la Sociedad no cumple
ningun supuesto que le excluya de la aplicacién del régimen fiscal SOCIMI (Nota 15).

2. Bases de presentacion

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estos estados financieros intermedios correspondientes al periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2025 han sido preparados por el Consejo
de Administracién de conformidad con el marco regulatorio de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

El Codigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en
Espaia.

Il. El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas
a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y el Real Decreto 1/2021
de 12 de enero.

Il. Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas con vistas a implantar el Plan General de
Contabilidad y la legislacidn secundaria relevante.

Iv. La Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Espafioles (BME) sobre
“Informar a suministrar por empresa incorporadas a negociacion en
el segmento BME Scaleup”,

V. Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, y por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidon en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

VI. Todas las demads leyes aplicables en materia de contabilidad en Espaia.
b)  Imagen fiel

Estos estados financieros intermedios para el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025, obtenidos de los registros contables de
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la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de
informacién financiera aplicable a la Sociedad y, en concreto, con los
principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto, presentan
fielmente el patrimonio neto, la situacidn financiera, los resultados de
operaciones de la Sociedad asi como la veracidad de flujos de efectivo
incorporados en el estado de flujos de efectivo para el periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2025.

c) Principios contables no obligatorios

No existe ningun principio contable obligatorio que siendo su efecto
significativo para la elaboracion de los estados financieros intermedios se haya
dejado de aplicar.

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

La preparacion de los estados financieros intermedios exige el uso por
parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en relacién con el
futuro que se evalian continuamente y se basan en la experiencia histérica
y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen
razonables bajo las circunstancias actuales.

A continuacidn, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo
significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de
los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Cumplimiento del Régimen fiscal de SOCIMI (Notas 1,11 y 15).

Aunque estas estimaciones han sido realizadas por el Consejo de
Administracién con la mejor informacidon disponible al cierre del periodo
de seis meses terminado el 30 de junio de 2025, aplicando su mejor
estimacion y conocimiento del mercado, es posible que eventuales
acontecimientos futuros obliguen a la Sociedad a modificarlas en los
siguientes ejercicios, lo cual se realizaria en su caso de forma prospectiva.

e) Comparacion de la informacion

La informacion contenida en estos estados financieros intermedios
correspondiente al primer semestre de 2025 se presenta, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance la informacién del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024, y con cada una de las
partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, la informacién
correspondiente al mismo periodo del ejercicio anterior.

En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio



o

W

CUPULAS

PROPERTIES

anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece que
no es necesario.

f) Agrupacion de partidas

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

Todas las cantidades se presentan en euros, a menos que se indique lo
contrario.

3. Normas de Registro y Valoracion
3.1 Activos financieros

Clasificacién y valoracidn

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los
activos financieros en una de las categorias enumeradas a continuacién,
que determina el método de valoracién inicial y posterior aplicable:

- Activos financieros a coste amortizado

- Activos financieros a coste

Activos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica un activo financiero en esta categoria, incluso cuando
esté admitido a negociacién en un mercado organizado, si se cumplen las
siguientes condiciones:

- La Sociedad mantiene la inversidén bajo un modelo de gestion
cuyo objetivo es recibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucién
del contrato.

La gestidon de una cartera de activos financieros para obtener sus flujos
contractuales no implica que hayan de mantenerse necesariamente
todos los instrumentos hasta su vencimiento; se podra considerar que
los activos financieros se gestionan con ese objetivo aun cuando se
hayan producido o se espere que se produzcan ventas en el futuro. A
tal efecto, la Sociedad considera la frecuencia, el importe y el
calendario de las ventas en ejercicios anteriores, los motivos de esas
ventas y las expectativas en relacién con la actividad de ventas futuras.

- Las caracteristicas contractuales del activo financiero dan lugar, en
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fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros
de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente. Esto
es, los flujos de efectivo son inherentes a un acuerdo que tiene la
naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la
operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de
mercado.

Se asume que se cumple esta condicién, en el caso de que un bono o
un préstamo simple con una fecha de vencimiento determinada y por
el que la Sociedad cobra un tipo de interés de mercado variable,
pudiendo estar sujeto a un limite. Por el contrario, se asume que no
se cumple esta condicidn en el caso de los instrumentos convertibles
en instrumentos de patrimonio neto del emisor, los préstamos con
tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo que tiene una
relacion inversa con los tipos de interés del mercado) o aquellos en los
gue el emisor puede diferir el pago de intereses, si con dicho pago se
viera afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen
intereses adicionales.

Con caracter general se incluyen en esta categoria los créditos por
operaciones comerciales (“clientes comerciales”) y los créditos por
operaciones no comerciales (“otros deudores”).

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

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan 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 cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Para la valoracidn posterior se utiliza el método del coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
(ingresos financieros), aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, tal y como se ha
expuesto anteriormente, se valoren inicialmente por su valor nominal,
continuaradn valorandose por dicho importe, salvo que se hubieran
deteriorado.

En general, cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo
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financiero a coste amortizado se modifican debido a las dificultades
financieras del emisor, la Sociedad analiza si procede contabilizar una
pérdida por deterioro de valor.

Activos financieros a coste

La Sociedad incluye en esta categoria, en todo caso:

a)

b)

f)

Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y
asociadas (en los estados financieros individuales).

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

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

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de
cuentas en participacién y similares.

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 calculen
exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la
citada empresa.

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.

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste,
gue equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Esto es, los
costes de transaccién inherentes se capitalizan.

En

el caso de inversiones en empresas del grupo, si existiera una inversién

anterior a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo o asociada,
se considerard como coste de dicha inversion el valor contable que debiera
tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa
calificacion.



o

W

CUPULAS

PROPERTIES

La valoracién posterior es también a coste, menos, en su caso, el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas
en participacion y similares se valoran al coste, incrementado o disminuido
por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la
empresa como participe no gestor, y menos, en su caso, el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos
intereses tienen cardcter contingente, bien porque se pacta un tipo de
interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en Ila
empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien
porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolucién de la
actividad de la citada empresa. Si ademds de un interés contingente se
acuerda un interés fijo irrevocable, este Ultimo se contabiliza como un
ingreso financiero en funcién de su devengo. Los costes de transaccion se
imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de
la vida del préstamo participativo.

Baja de balance de activos financieros

La Sociedad da de baja de balance un activo financiero cuando:

- Expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo. En este sentido, se da de baja un activo financiero cuando ha
vencido y la Sociedad ha recibido el importe correspondiente.

- Se hayan cedido los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
del activo financiero. En este caso, se da de baja el activo financiero
cuando se han transferido de manera sustancial los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad. En particular, en las operaciones
de venta con pacto de recompra, factoring vy titulizaciones, se da de
baja el activo financiero una vez que se ha comparado la exposicidn
de la Sociedad, antes y después de la cesién, a la variacidon en los
importes y en el calendario de los flujos de efectivo netos del activo
transferido, se deduce que se han transferido los riesgos y beneficios.

Tras el andlisis de los riesgos y beneficios, la Sociedad registra la baja de
los activos financieros.

Deterioro del valor de los activos financieros

Instrumentos de deuda a coste amortizado

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad analiza si existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos
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financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos
gue 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.

En caso de que exista dicha evidencia, la pérdida por deterioro se calcula
como la diferencia entre el valor en libros y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecuciéon 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 efectivo que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas
anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el cdlculo de las
pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros, la Sociedad
utiliza modelos basados en féormulas o métodos estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversiéon 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 reversién del
deterioro tiene como limite el valor en libros del activo que estaria
reconocido en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro
del valor.

Como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros la Sociedad
utiliza el valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo
suficientemente fiable como para considerarlo representativo del valor
gue pudiera recuperar la empresa.

En el caso de activos a valor razonable con cambio en patrimonio neto, las
pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucién
del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de
deterioro en el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Activos financieros a coste

En este caso, el importe de la correccién 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 inversion, que para
el caso de instrumentos de patrimonio se calculan, bien mediante la
estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de
dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacién o baja
en cuentas de la inversiéon en la misma, bien mediante la estimacion de su
participacién en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la
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empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias
como de su enajenacién o baja en cuentas. Salvo mejor evidencia del
importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la
estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula
en funcidn del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracidn, netas del efecto impositivo.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valory,
en su caso, su reversion, se registran 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 inversidon que estaria
reconocida en la fecha de reversidn si no se hubiese registrado el deterioro
del valor.

3.2 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 adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la
contraprestacion pagada, incluido cualquier coste incremental
directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacion, emisidon 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 transaccién directamente
atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.3 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracion

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los
pasivos financieros en la categoria enumerada a continuacién:

- Pasivos financieros a coste amortizado

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria
excepto cuando deban valorarse a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

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

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

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 sea significativo.

Para la valoracién posterior se utiliza el método de coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
(gasto financiero), aplicando el método del tipo de interés efectivo.

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

Las aportaciones recibidas como consecuencia de un contrato de cuentas
en participacién y similares, se valoran al coste, incrementado o
disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que deba
atribuirse a los participes no gestores.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos
intereses tienen cardcter contingente, bien porque se pacte un tipo de
interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la
empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien
porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de la citada empresa. Los gastos financieros se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y
los costes de transaccidn se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias
con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma
lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Baja de balance de pasivos financieros

La Sociedad da de baja de balance un pasivo financiero previamente
reconocido cuando se da alguna de las siguientes circunstancias:

- La obligacién se haya extinguido porque se ha realizado el pago al
acreedor para cancelar la deuda (a través de pagos en efectivo u otros
bienes o servicios), o porque al deudor se le exime legalmente de
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cualquier responsabilidad sobre el pasivo.

- Se adquieran pasivos financieros propios, aunque sea con la intencién
de recolocarlos en el futuro.

- Se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre un
prestamista y un prestatario, siempre que tengan condiciones
sustancialmente diferentes, reconociéndose el nuevo pasivo
financiero que surja; de la misma forma se registra una modificacion
sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero, como
se indica para las reestructuraciones de deuda.

La contabilizacion de la baja de un pasivo financiero se realiza de la
siguiente forma: la diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero
(o dela parte de él que se haya dado de baja) y la contraprestacion pagada,
incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se ha de recoger
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido,
se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga
lugar.

3.4 Impuestos corrientes y diferidos
Régimen general

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el
reconocimiento y la cancelacién de los activos y pasivos por impuesto
diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al
gue se espera recuperarlos o liquidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporarias imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento
inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacién
que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacidn de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la
medida en que se considere probable que la Sociedad vaya a disponer de
ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 27 de julio de 2023, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la
opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por las
que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos
en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial
previsto en dicha Ley tributardn a u tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades.

En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacién
el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, sobre el Impuesto
sobre Sociedades.

Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones vy
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lll y IV de dicha normal. En
todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto de
Sociedades.

La entidad estard sometida a gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o
superior al 5%, cuando dicho dividendos, en sede de sus accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a
partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la modificacion introducida
por la disposicidn final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, se
introduce un nuevo gravamen especial del 15% sobre el importe de los
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beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucidn a sus
accionistas, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al
tipo general de gravamen del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas
acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1
del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen también tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

3.5 Reconocimiento de ingresos

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

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se
puede valorar con fiabilidad, es probable que los beneficios econémicos
futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas
para cada una de las actividades tal y como se detalla a continuacion. No
se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad
hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la
venta. La Sociedad basa sus estimaciones en resultados histoéricos,
teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transacciéon y los términos
concretos de cada acuerdo.

Siguiendo la publicacién a finales del ejercicio 2009 de la consulta 2
incluida en el BOICAC n2 79 del Instituto de ingresos y gastos de una
sociedad holding que aplica el Plan Genera de Contabilidad 1514/2007, de
16 de noviembre, y cupones, intereses devengados procedentes de la
financiacion concedida a las sociedades participadas, asi como los
beneficios obtenidos por la enajenacidn de las inversiones, salvo los que
se pongan de manifiesto en la baja de tenido en cuenta, segun lo expuesto
en dicha consulta, que se han creado las partidas dentro del margen de
explotacidn, con las subdivisiones necesarias para recoger las correcciones
valorativas por deterioro efectuadas en los distintos instrumentos
financieros asociados a su actividad, asi como las pérdidas y gastos
originados por su baja del balance o valoracién a valor razonable.

a) Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de
interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar sufre pérdida por deterioro
del valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable,
descontando los flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés
efectivo original del instrumento, y continuda llevando el descuento como
menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que
hayan sufrido pérdidas por deterioro del valor se reconocen utilizando el
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método del tipo de interés efectivo.
b) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de
pérdidas y ganancias cuando se establece el derecho a recibir el cobro. No
obstante, lo anterior, si los dividendos distribuidos procedan de resultados
generados con anterioridad a la fecha de adquisicién no se reconocen
como ingresos, minorando el valor contable de la inversion.

Estos dividendos se clasifican dentro de la cifra de negocios al ser la
actividad de la Sociedad la de holding, es decir, la tenencia de
participaciones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja,
los depdsitos a la vista en entidades de crédito y otras inversiones a corto
plazo de gran liquidez con un vencimiento original no superior a tres
meses.

3.7 Moneda funcional y de presentacién

Los presentes estados financieros intermedios se presentan en euros, que
es la moneda de presentacién y funcional de la Sociedad.

3.8 Transacciones con 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 operacién. La valoracién
posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusién, escision o
aportacién 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.

3.9 Distribucion de dividendos

Los dividendos sélo pueden ser pagados cuando hay beneficios no
distribuidos acumulados disponibles para su distribucién. El patrimonio
neto de la Sociedad después de la distribucién debe ser por lo menos igual
a la suma del capital social desembolsado mas las reservas legales y las



o

W

CUPULAS

PROPERTIES

reservas estatutarias.

La distribucidn de dividendos a los Accionistas de la Sociedad se reconoce
como un pasivo en las cuentas anuales en el ejercicio en que los dividendos
son aprobados por los Accionistas de la Sociedad.

3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion
presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados y es
probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen
provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se
espera que sean necesarios para liquidar la obligacién usando un tipo
antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los
ajustes en la provision con motivo de su actualizacion se reconocen como
un gasto financiero conforme se van devengando. Las provisiones con
vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no
significativo no se descuentan. Cuando se espera que parte del
desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un
tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre
que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles
obligaciones surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacidn esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos
contingentes no son objeto de registro contable presentdndose detalle de
los mismos en la memoria (Nota 13).

3.11 Clasificacidn de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre
corrientes y no corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se
clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o
liquidar en el transcurso del mismo, son diferentes a los anteriores y su
vencimiento, enajenacién o realizacidn se espera que se produzca en el
plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacién o se trata
de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacidon no estd
restringida por un periodo superior a un afio. En caso contrario se clasifican
como activos y pasivos no corrientes.

4. Gestion del riesgo financiero
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4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estdn expuestas a diversos riesgos
financieros. El programa de gestién del riesgo global de la Sociedad se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad
financiera.

A continuacidn, se indican los principales riesgos financieros que impactan
a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja y
efectivo, deudores comerciales y otras cuentas a cobrar en inversiones.
Estas representan la exposicién maxima de la Sociedad al riesgo de crédito
en relacion con los activos financieros.

b) Riesgo de liquidez

Se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de
fondos liquidos o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste
adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago.
Teniendo en cuenta la situacion actual del mercado financiero y las
estimaciones del Consejo de Administracién de la Sociedad sobre la
capacidad generadora de efectivo, la Sociedad tiene suficiente capacidad
para obtener financiacién de terceros si fuese necesario para realizar
nuevas inversiones. Por consiguiente, en el medio plazo, no hay indicios
suficientes de que la Sociedad tenga problemas de liquidez.

c) Riesgo de tipo de interés

La Sociedad no tiene préstamos con entidades de crédito. El riesgo de
fluctuacién de tipos de interés es inexistente dado que la Sociedad no
cuenta con exposicion a deuda con tipo de interés variable.

En consecuencia, a 30 de junio de 2025 y al 31 de diciembre de 2024, la
Sociedad no tenia contratados coberturas de tipos de interés.

d) Riesgo mercado

Uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la Sociedad, es al
riesgo de mercado por la comercializacién de los activos posibles,
desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de
arrendamiento cuando expiren los mismos. Este riesgo disminuiria los
ingresos y por ende afectaria de forma negativa a la valoracién de los
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activos. La Sociedad tiene establecidas medidas para minimizar los
posibles impactos que pudiesen afectar a su situacién financiera ante
cambios en la situacidn actual del mercado inmobiliario. La aplicacion de
estas medidas esta subordinada a los resultados de los analisis de
sensibilidad que la Sociedad realiza de forma recurrente y que tienen en
cuenta el entorno econédmico en el que desarrolla su actividad, asi como
su horizonte temporal.

5. Aplicacion del resultado.

Con fecha 30 de junio de 2025, la Junta General de Accionistas de la aprobé
la distribucién del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2024 por importe 27.844,94 euros de pérdidas, llevando la totalidad de las

mismas al epigrafe de resultados negativos de ejercicios anteriores.

6. Inmovilizado intangible, inmovilizado material e inversiones
inmobiliarias.

6.1 Inmovilizado intangible.

La sociedad no dispone de inmovilizado intangible a 30 de junio de 2025,
al igual que ocurriese a 31 de diciembre de 2024.

6.2 Inmovilizado material.

La sociedad no dispone de inmovilizado material a 30 de junio de 2025, al
igual que ocurriese a 31 de diciembre de 2024.

6.3 Inversiones inmobiliarias.

A continuacidn, detallamos la informacion de las inversiones inmobiliarias
valoradas a 30 de junio de 2025, expresada en euros, y que es la siguiente:

Terrenos Construcciones Total
Valores brutos
Saldo al 01.01.2025 4.237.179,98 1.117.470,02 5.354.650
Saldo al 30.06.2025 4.645.899,36 2.528.585,35 7.174.484,71
Amortizaciéon acumulada
Saldo al 01.01.2025 - (11.389,94) (11.389,94)
Saldo al 30.06.2025 (#) La amortizacion del- - -
periodo se calculard 31.12.2025
Valor Neto Contable al 31.12.24 4.237.179,98 1.106.080,08 5.343.260,06
Valor Neto Contable al 30.06.25 4.645.899,36 2.517.195,41 7.163.094,77

Con fecha 18 de julio de 2023, la Sociedad adquirié a Inversiones Shafir,
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S.L. y Gargonfa, S.R.L., el terreno de “Las Monjas Alicante” y esta situado
en Calle Monjas 4, 03002, Alicante. El precio de adquisicion total fue de
1.200.000 euros (mas IVA). El IVA de esta operacién se contabilizd como
IVA deducible en la cuenta (472) de IVA Soportado.

Con fecha 20 de noviembre 2023 la Sociedad adquirié a Dona Maria
Angeles Falco Rico y Esther Maria Géllego Ronda, el edificio situado en
Calle Santa Barbara 2, 03590, Altea. El precio de adquisicidon total fue de
750.000 euros. La operacion quedd sujeta al Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados por la
modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas (En adelante, TPO) y
se aplicd la bonificacién para SOCIMIS del 95% regulada en la Ley de
ITPAJD. Actualmente este inmueble se encuentra en proceso de
rehabilitacion y todas las facturas relativas a dicha rehabilitacidn se estan
activando como mayor valor de dicha inversién inmobiliaria.

Con fecha 13 de mayo de 2024 la sociedad adquirié a Construcciones
Lantegui, S.L., el edificio situado en Plaza la Cruz 8, 03590, Altea. El precio
de adquisicion fue de 3.400.000 euros. La operacién quedd sujeta TPO y
se aplicd la bonificacion para SOCIMIS del 95% regulada en la Ley de
ITPAID. Actualmente este inmueble se encuentra arrendado a la mercantil
Las Santas Hotels Costa Blanca, S.L., para uso hotelero.

Con fecha 2 de abril de 2025 la sociedad adquiri6 a Construcciones
Lantegui, S.L., el edificio situado en Calle Santa Barbara 6, 03590, Altea.
El precio de adquisicion fue de 800.000 euros (mas IVA). El IVA de esta
operacion se contabiliz6 como IVA deducible en la cuenta (472) de IVA
Soportado. Actualmente este inmueble se encuentra en proceso de
rehabilitacién y todas las facturas relativas a dicha rehabilitacién se estan
activando como mayor valor de dicha inversién inmobiliaria.

En el ejercicio 2025 Cupulas Properties SOMICI, S.A.U. ha obtenido rentas
procedentes de las inversiones inmobiliarias que a 30 de junio de 2025
han ascendido a 175.000,02 euros, mientras que los gastos de explotacién
relacionados con la actividad comercial de la Sociedad han ascendido a
30.230,32 euros.

No existen bienes totalmente amortizados al 30 de junio de 2025.

El administrador de la Sociedad considera que no existen indicios de
deterioro en las inversiones inmobiliarias ya que su valor recuperable
individualizado, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y su valor en uso, es superior a su
valor neto contable individualizado.

7. Activos financieros a coste amortizado
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El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros
establecidas en la norma de registro y valoracién de “Instrumentos

financieros”, es el siguiente:

La sociedad a 30 de junio de 2025 no dispone de Inversiones financieras a

largo plazo, créditos, derivados y otros.

En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 no se ha
dotado ni revertido provisién por deterioro de créditos comerciales.

8. Pasivos Financieros.

a) Clasificacion por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de pasivos financieros
establecidas en la norma de registro y valoracién de “Instrumentos

financieros” a 30 de junio de 2025, es el siguiente:

e Pasivos financieros a largo plazo:

Derivados y otros Total
30.06.2025 2025
Pasivos  financieros a coste 1.353.333,50 1.353.333,50

amortizado

e Pasivos financieros a corto plazo:

Derivados y otros Total
30.06.2025 2025
Pasivos  financieros a coste 28.428,81 28.428,81

amortizado

b) Pasivos financieros a coste amortizado

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta

categoria al 30 de junio de 2025 son los siguientes:

Concepto

Largo Plazo Corto Plazo

30/06/2025 30/06/2025

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del grupo

Otros pasivos financieros -
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Acreedores por arrendamiento financiero - -

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 2.004,99

Acreedores varios 1.353.333,50 26.213,31

Total 1.353.333,50 28.428,81

9. Fondos Propios
a) Capital social

El capital social de la Sociedad a 30 de junio de 2025 asciende a 5.000.000
de euros, representado por 5.000.000 acciones sociales, de 1 euro de
valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.

A 30 de junio de 2025 los accionistas con participacién superior al 5% son
los siguientes:

Inversor Participacion
Ghislain Le Page 100%

b) Prima de emision
No hay prima de emisién a 30 de junio de 2025
c¢) Reserva Legal

De acuerdo con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital, las sociedades destinaran a la reserva legal una cifra igual al
10% del beneficio del ejercicio hasta que dicha reserva 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 del 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.

A 30 de junio de 2025 la reserva legal no se encuentra dotada por el
importe minimo que exige la ley.

10. Situacion Fiscal

Al 30 de junio de 2025, los saldos con las Administraciones Publicas son los
siguientes:
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30/06/2025 Deudor Acreedor

Corriente 16.625,01

Hacienda Publica por IVA 542.393,05 -

Retenciones practicadas por IRPF - 210,51

H.P. Retenciones y pagos a cta 33.250,02 -
Total 592.268,08 210,51

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislaciéon vigente, los impuestos no pueden
considerarse definitivamente liquidados hasta que las declaraciones
presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro aios. Al cierre del periodo
terminado a 30 de junio de 2025 la sociedad tiene abierto a inspeccion
todos los impuestos que le sean de aplicacion desde su constitucion. El
Consejo de Administracion de la Sociedad considera que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo
que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

11. Ingresos y Gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios:

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2025 es el siguiente:

Descripcion 30.06.2025
Prestaciones de servicios 175.000,02
Total 175.000,02

Los ingresos percibidos en 2025 corresponden con el arrendamiento del
inmueble situado en calle Plaza de la Cruz 8, Altea en el que se tiene parte
de la inversidn. Los ingresos procedentes del alquiler del inmueble
arrendado a la sociedad Las Santas Hotels Costa Blanca, S.L., se reconoce
de forma lineal durante el plazo del contrato de arrendamiento.

b) Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe al 30 de junio de 2025 es el siguiente:
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Descripcion 30.06.2025
Arrendamientos y canones 94,00
Reparaciones y conservacion 823,44
Servicios profesionales independ. 20.735,55
Primas de seguros 3.244,18
Servicios bancarios y similares 3,63
Suministros 838,16
Otros servicios 300
Tributos 241,36
Total 26.280,32

La composicidn de los gastos registrados en este epigrafe de la cuenta de
resultados proviene de servicios de abogados, servicios de gestion,
notarias, seguros, servicios bancarios y suministros eléctricos.

12. Operaciones con partes vinculadas.
Durante el ejercicio no se han realizado operaciones con partes vinculadas.

13. Otra informacion
La sociedad no tiene suscrito ninguin contrato de alta direccidn ni mantiene
personal en némina.

14. Informacion medioambiental

La Sociedad ha adoptado las medidas oportunas en relacién con la
proteccion y mejora de medio ambiente y la minimizacién, en su caso, del
impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. En
consecuencia, no se ha considerado necesario registrar ninguna provision
para riesgos y gastos de cardcter medioambiental, ni existen contingencias
relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente.

Las posibles contingencias, indemnizaciones y otros riesgos de caracter
medioambiental en las que pudiera incurrir la Sociedad estan
adecuadamente cubiertas con las podlizas de seguro de responsabilidad
civil que tiene suscritas.

15. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley
11/2009, modificada con la ley 16/2012.

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del

régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley

16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.
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b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.

¢) 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 se han distribuido dividendos.

d) En caso de distribucion 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 se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

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

No se han distribuido dividendos.

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

La Sociedad no ha adquirido participaciones.

g) Identificacion de los activos que computan dentro del 80 % a que se
refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo
impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacién.
16. Hechos posteriores
A fecha de formulacion de estos estados financieros intermedios, no se

han producido hechos posteriores significativos que no hayan sido
desglosados a lo largo de las Notas de la Memoria.
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Madrid, 30 de octubre de 2025

Ghislain Le Page
Socio Unico y Presidente del Consejo de Administracidn
CUPULAS PROPERTIES SOCIMI S.A.U



