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El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado ha sido preparado con ocasion de la incorporacidn
en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (el “Mercado” o “BME Scaleup”) de la totalidad de las
acciones de la compaifiia Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. (en adelante, "Faro SOCIMI", "Compaiiia", o
“Emisor”). Este documento se ha redactado de acuerdo con el modelo establecido en el Anexo de la
Circular 1/2025, del 10 de abril, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y
exclusion en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (en adelante "Circular 1/2025

de BME Scaleup").

Ademas, se ha designado a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como Asesor Registrado conforme a lo
dispuesto en la Circular 1/2025 de BME Scaleup y en la Circular 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor
Registrado en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (en adelante "Circular 4/2023
de BME Scaleup").

Los inversores en las empresas negociadas en el segmento BME Scaleup deben ser conscientes de que
asumen un riesgo mayor que el que supone la inversidon en empresas que cotizan en Bolsa. La inversion
en empresas negociadas en el segmento BME Scaleup debe contar con el asesoramiento adecuado de un
profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Inicial de Acceso al
Mercado al segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (también conocido como “DIAM")
con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables de la Compaiiia.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisidon Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”)
han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacion o comprobacién en relacién con el contenido del
DIAM. La responsabilidad de la informacidon publicada corresponde, al menos, al Emisor y sus
administradores. El Mercado se limita a revisar que la informacion es completa, consistente y
comprensible.
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ARMABEX Asesores Registrados, S.L., con domicilio social en Calle de Velazquez 114, Madrid y provista de
N.I.F. nimero B-88016621, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 2609, folio
120, seccion 8, Hoja M-470426, Asesor Registrado en el segmento de BME Scaleup de BME MTF Equity,
actuando en tal condicidn con respecto a la Compaiiia, entidad que ha solicitado la incorporacién de sus
acciones al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las acciones que se consideraron necesarias, siguiendo criterios
ampliamente aceptados en el mercado, se ha verificado que Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. cumple
con los requisitos requeridos para que sus acciones sean incorporadas en el Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compafiia en la preparacién del DIAM, exigido por la Circular
1/2025 de BME Scaleup.

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compafiia ha reunido y publicado, y entiende que cumple con
la normativa y las exigencias de contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos
relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Compaifiia acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. ha asumido por razén de su incorporacioén en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de
evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.

ARMABEX

ASESORES REGISTRADOS
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1 Informacion general y relativa a la Compaiia y su negocio

1.1 Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el documento. Declaracién por
su parte de que la misma, seglin su conocimiento, es conforme con la realidad
y de que no aprecian ninguna omision relevante

D. Alejandro Rosales Pérez como persona fisica representante de Iniciativas Faro 2024 SOCIMI,
S.A. en su cargo de Secretario y Consejero Delegado del Consejo de Administracidon de la
Sociedad, en nombre y representacion de Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A., en virtud de
facultades expresamente conferidas por el Consejo de Administraciéon de la Sociedad de fecha
23 de octubre de 2025, asume la responsabilidad por el contenido del presente DIAM, cuyo
formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2025 de BME Scaleup.

D. Alejandro Rosales Pérez, como responsable del presente DIAM, declara que la informacion
contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en
ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2 Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales de la Compafia correspondientes al cierre del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2024 (incluidos en el Anexo I) han sido auditadas por Crowe
Auditores Espafia, S.L.P. (en adelante “Crowe”), domiciliada en Av. Diagonal, 429, PLT 59, 8036,
Barcelona, Espafia, con nimero de identificacién fiscal (NIF) B64754534., inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 40189, Folio 115, Seccidn 8, Hoja 363237, Inscripcion 12 y en el
Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nUmero S-1866.

La Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, como parte de las decisiones
adoptadas con fecha 24 de diciembre de 2024 nombrd a Crowe como auditor de cuentas de la
Compaiiia para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales individuales correspondientes
a los ejercicios terminados el 31 de diciembre 2024, 2025 y 2026, quedando inscrita la
designacién con fecha 19 de noviembre de 2025 en el Registro Mercantil de Madrid, folio
electrénico, IRUS: 1000429710775, e inscripcidn/anotacion 5 con hoja M-832195.

1.3 Identificacion completa de la Sociedad (nombre legal y comercial, datos
registrales, domicilio, forma juridica del Emisor, codigo LEIl, sitio web del
Emisor...) y objeto social
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1.3.1. Razon social, datos registrales, codigo LEI, residencia y forma juridica, legislacion
bajo la que opera el Emisor, domicilio social y sitio web

Fecha de Constitucion: La Compaiiia se constituyd el 15 de julio de 2024 bajo el nombre social
de Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A., mediante escritura elevada a publico el 15 de julio de 2024
ante el notario de Alcaudete (Jaén), Inmaculada Campos Tévar, bajo el nimero 685 de su
protocolo, subsanada la misma por escritura otorgada ante la referida Notaria, el dia 10 de
septiembre de 2024, bajo el nimero 829 de su protocolo y quedando inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid a 24 de septiembre de 2024, hoja M-832195, IRUS: 1000429710775, folio
electrdnico, inscripcion 12.

Nombre legal: En la escritura de constitucion de la Sociedad se establecid inicialmente la
denominacion social INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.. Sin embargo, tras recibir calificacién
negativa por parte del Registro, se suprimio el término ‘SOCIMI’, quedando la denominacion
social en INICIATIVAS FARO 2024, S.A. Esta subsanacion se formalizé mediante escritura de
rectificacion otorgada ante la notaria D.2 Inmaculada Campos Tévar el 10 de septiembre de
2024, bajo el nimero 829 de su protocolo. Posteriormente, con fecha 23 de octubre de 2025, la
Junta General aprueba el cambio de denominaciéon social de la Sociedad, pasando a
denominarse nuevamente Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. mediante escritura elevada a
publico el 4 de noviembre de 2025 ante el notario de Madrid, Don Jose Luis Martinez-Gil Vich,
bajo el nimero 3.475 de su protocolo, quedando pendiente de inscripcién en el Registro
Mercantil de Madrid.

Nombre Comercial: Almirante Residences

Numero de Identificacidn Fiscal: A-19906973

Pais de residencia: Espafia

Domicilio social: Calle Columela, 11, Bajo derecha, 28001, Madrid
Forma juridica: Sociedad Andnima o0 S.A

Legislacion bajo la que opera el Emisor: Ley espafiola

Pagina web: www.almiranteresidences.com

Cédigo LEI: 529900241TQTIO8UYN96

1.3.2 Inscripcion en el régimen fiscal especial de SOCIMI
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El dia 15 de julio de 2024, Dofia Mercedes Pérez Ibafez, como accionista Unica de la Compaiiia,
decidid que la Sociedad se acogiera al régimen fiscal especial de SOCIMI establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por
la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal (en
adelante, "Ley de SOCIMI"). Esta decisién fue comunicada a las Autoridades Fiscales el 15 de
julio de 2024.

El dia 23 de octubre de 2025, la Sociedad aprobd el cambio de denominacién social, pasando de
“Iniciativas Faro 2024, S.A.” a “Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A.”, en coherencia con el régimen
fiscal y operativo propio de las sociedades cotizadas andnimas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI).

Por tanto, la Sociedad esta aplicando el régimen fiscal previsto en la Ley de SOCIMI desde el
ejercicio 2024.

1.3.3. Objeto Social

El objeto social de la Compaiiia estd recogido en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, cuyo
texto literal es el siguiente:

“Articulo 2: Objeto social.
La Sociedad tendrd como objeto social el desarrollo de las siguientes actividades:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento (CNAE 6820 — actividad principal). La actividad de promocidn incluye la
rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del impuesto sobre el Valor Afiadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras 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 las SOCIMI en cuanto a la politica 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 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 distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
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refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, o la norma que
los sustituya asi como los demds requisitos establecidos en el articulo 2 de la referida
ley.

d) 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
Inversion Colectiva.

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

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

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna de las actividades comprendidas
en el objeto social alguna autorizacion administrativa o la inscripcion en Registros publicos
dichas actividades no podrdn iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos
administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social se realizardn por medio de los correspondientes
profesionales cuando asi sea preciso. En ningun caso tendrd por objeto la Sociedad el ejercicio
en comun de actividades profesionales, sino que en cuanto al desarrollo de las mismas se
configura como una sociedad de intermediacion, que no proporciona directamente al solicitante
la prestacion que desarrollard el profesional persona fisica, sino que actua como intermediaria y
coordinadora de las prestaciones que se realicen, quedando por tanto excluida la aplicacion de
la Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades profesionales.”

1.4 Descripcion general del negocio del Emisor, estrategia y ventajas competitivas

Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima acogida al régimen fiscal especial
aplicable a las compafiias cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (sociedades
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario — “SOCIMI” o “SOCIMIs”).

A continuacién, se detalla la historia de la Compafiia desde su constitucién hasta la fecha de
presentacion del presente DIAM.

Historia de la Compaiia

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.
9 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre

2025



Faro SOCIMI se constituyé el 15 de julio de 2024, adoptando desde su origen la forma juridica
de Sociedad Andnima, con domicilio social y fiscal en la Calle Columela, 11, Bajo Derecha, 28001,
Madrid. La Sociedad se fundd con un capital social inicial de 60.000 euros, dividido en 60.000
acciones nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una, integramente suscritas y
desembolsadas por su Unica socia y fundadora, Diia. Mercedes Pérez lbafiez.

El dia 23 de diciembre de 2024, mediante escritura publica de compraventa de acciones, Dia.
Mercedes Pérez Ibafiez formalizd la transmision de una accion (la numero 60.000) a favor de D.
Alejandro Rosales Perales, su nieto, quien pasd a ostentar la condicidon de accionista con una
participacién del 0,00167% del capital social. De esta manera, la Compaiiia pasa a establecerse
como una sociedad de cardacter familiar.

El organigrama de la Compafiia es como sigue:

Dofia Mercedes Alejandro
Pérez Ibariez Rosales Perales
99,3983% 0,00167%

Accionista

~\

/ Accionista

Director de Operaciones:
Alejandro Rosales Perales

Presidente: Secretario: Consejero: = nte d 5 )

Javier Rosales Alejandro Carlos Rosales Y : e_ € _' '?"'5'

. . . Borja Maria Rojo Fernandez
Pérez Rosales Pérez Pérez

Finalmente, a fecha 18 de noviembre de 2025, la Compafiia realizé una ampliacidon de capital
por un importe de 5.300.000€ (5.300.000 acciones a 1 euro de valor nominal) con el objeto de
cumplir con las condiciones establecidas en el régimen SOCIMI. Considerando lo anterior, el
capital social de la compaiiia a fecha de este DIAM asciende a 5.360.000€. Para mayor detalle
sobre esta operacidn, ver seccién 1.5 del presente documento.

Datos de inversion de la Compania

El 30 de septiembre de 2024, la Compafiia formalizd la adquisicion de su primer y, hasta la fecha,
Unico activo: un edificio situado en la Calle Almirante 18, en el barrio de Justicia de Madrid. La
operacion consistio en la compra del 100% del inmueble por un importe de 22.200.002 euros,
financiada mediante un préstamo bancario concedido el 23 de septiembre de 2024 por
CaixaBank Wealth Management Luxembourg, S.A. (ver seccidn 1.5 de este DIAM). El activo esta
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compuesto por 15 fincas registrales destinadas al arrendamiento por temporada, constituyendo
la base inicial de la actividad de Faro SOCIMI.

En este sentido, la actividad principal de la compafiia consiste en la adquisicién de activos
destinados al arrendamiento. Ofrece a los inversores la oportunidad de participar en el mercado
inmobiliario espafiol, especificamente en el segmento correspondiente al alquiler de viviendas
y de locales comerciales, con un enfoque en inmuebles de alta gama ubicados estratégicamente,
gue buscan generar rentabilidades atractivas con el menor riesgo posible.

La cartera inmobiliaria de la Sociedad esta compuesta por 1 activo que consta de un total de 13
unidades residenciales y 2 unidades comerciales (ver seccién 1.6.1 de este documento para mas
informacidn sobre las caracteristicas del activo). Este, estd valorado a 30 de septiembre de 2025
por un importe total de 27.418.000€, segun se indica en el informe de valoracidon emitido por
BIVALTASA GLOVAL CONSULTING, S.L., que se adjuntan como Anexo Il del presente DIAM.

El activo se ubica en la provincia de Madrid, en distrito Centro, en concreto en el barrio de
Justicia.

Ubicacidn geografica: Calle Almirante, N2 18, 28004, Madrid, Espaia.

Tipologia del inmueble: Residencial
A continuacion, se detalla el activo:

Tabla 1 — Descripcion del activo

N.2 de . ) . ; . . Superficie Valor de Nivel de Fecha
Propietario Tipologia Provincia

unidades (m?)? mercado?  Ocupacion  adquisicion

INICIATIVAS FARO 2024 RESIDENCIALY
15 MADRID | 2.372,24 | 27.418.000€ 100%
SOCIMI, S.A. COMERCIAL
30/09/2024

1 Superficie registral descrita en el Informe de Valoracion de Activos a 30 de septiembre de 2024.

2 Valor de Mercado a 30 de septiembre de 2025
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Modelo de negocio, estrategia y politica de inversién, y ventajas competitivas de la
empresa

La Sociedad se especializa en la inversién en activos inmobiliarios en el mercado espafol, con
un enfoque principal en la generacién de ingresos mediante el arrendamiento temporal de
activos residenciales y locales comerciales. Su actividad se centra en la adquisicion y gestién de
inmuebles de alta gama, esto es, viviendas con acabados de calidad superior, equipamientos
modernos y ubicaciones privilegiadas dentro de zonas premium de Madrid, entendidas como
barrios consolidados con alto valor residencial, excelente conectividad y amplia oferta de
servicios. Estos activos responden a la creciente demanda de profesionales desplazados,
expatriados y estudiantes internacionales de posgrado que buscan estancias de calidad en el
segmento residencial premium.

Para alcanzar sus objetivos, la Sociedad ha desarrollado un modelo de negocio basado en dos
pilares fundamentales: la maximizacion de los ingresos por alquiler mediante la gestién de
estancias temporales de corta y media duracion(desde 3 dias hasta 1 afio, segun informacion
documental), y la optimizacidn continua de la rentabilidad de sus activos a través del
mantenimiento, modernizacién y revalorizacion de sus propiedades. Este planteamiento
fortalece su posicién en el mercado inmobiliario prime de Madrid, al impulsar la eficiencia
operativa y la valorizacién sostenida de su cartera.

Gestion del activo

La gestion operativa del inmueble de la Sociedad esta encomendada a Home Select Property
Management, S.L., (“Home Select”) empresa con amplia experiencia en el arrendamiento de
inmuebles de alta gama en Espaifa. Esta colaboracidon permite a la Sociedad asegurar una
administracién profesionalizada, eficiente y orientada a la satisfacciéon de los inquilinos,
garantizando el cumplimiento de los contratos, la conservacion de los activos y la optimizacidn
de la rentabilidad

Contrato de Intermediacion

Faro SOCIMI mantiene vigente un contrato de intermediacién con Home Select en virtud del
cual esta uUltima se encarga de realizar todas las gestiones necesarias para arrendar las Viviendas
a favor de terceros (quedando excluidos del objeto del contrato los Locales), bajo la modalidad
de arrendamiento de temporada.

Dicho Contrato fue inicialmente suscrito entre el anterior titular del edificio y Home Select el 2
de febrero de 2021, y posteriormente cedido a Faro SOCIMI en virtud de la escritura de
compraventa del edificio.
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Tras la compraventa del inmueble situado en Almirante 18, el emisor se subrogd en la posicién
contractual del anterior titular del inmueble en el momento de su adquisicion y, posteriormente,
en fecha 7 de octubre de 2024 suscribié con Home Select una adenda al contrato inicial, con
objeto de adaptarlo a las nuevas condiciones acordadas. Adicionalmente, las obligaciones de la
gestora incluyen:

Obligaciones

a) La promocidn activa de los arrendamientos, mediante la publicacidon de anuncios en
portales y paginas web especializadas, asegurando el mejor posicionamiento en
buscadores y la realizacién de reportajes fotograficos profesionales para la
comercializacién del activo.

b) La formalizacién de los contratos de arrendamiento en nombre y por cuenta de la
Sociedad, garantizando que los términos y condiciones se ajusten a lo acordado, asi
como la emisidn de facturas y recibos conforme a la normativa tributaria aplicable.

c) Lagestidon de cobrosy liquidaciones: Home Select percibe las rentas de los arrendatarios
en nombre del propietario, liquida los importes correspondientes a la Sociedad y
administra las garantias adicionales, incluyendo su devolucidn o retencién en caso de
incidencias.

d) La gestidon operativa de los inmuebles, que comprende la recepcién de los clientes,
comprobacidn del inventario y estado del inmueble a la entrada y salida, entrega y
recogida de llaves, limpieza tras cada estancia, atencién de incidencias durante la
ocupacion y supervision de reparaciones y mantenimiento.

e) Elaseguramiento del cumplimiento contractual por parte de los inquilinos, con el fin de
preservar los intereses de la Sociedad y mantener el valor patrimonial de los activos

Duracién

La duracidn del contrato es de 1 afio y se entenderd tacitamente renovado por periodos anuales,
siempre y cuando llegada la fecha de finalizacidn del mismo ninguna de las partes lo denuncie,
con un preaviso de 30 dias de antelacién a la fecha de finalizacidn del contrato.

La ultima renovacion efectiva tuvo lugar el 7 de octubre de 2025, en coherencia con su caracter
anual.

No obstante, lo anterior, el contrato podrd ser resuelto unilateralmente por la Compafiia en
cualquier momento siempre y cuando medie un preaviso de treinta (30) dias habiles y se
respeten las reservas que hubieran sido confirmadas con anterioridad a la fecha de dicha
comunicacion.

Honorarios
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Por la prestacion de los servicios, tendra derecho a percibir de la Sociedad los siguientes
honorarios: para el alquiler por meses, 10%, y para el alquiler por dias, 25%, del total de la renta
acordada por la estancia completa en el inmueble, o de la parte de la renta efectivamente
pagada por el cliente, a lo que se afadira, en todo caso, el IVA correspondiente.

Asimismo, Home Select recibe del inquilino la garantia adicional acordada, reteniéndola hasta
la terminacion del arriendo y procediendo a su devolucién en caso de inexistencia de
desperfectos o dafios en el inmueble. La gestién de las fianzas es asumida directamente por Faro
SOCIMI frente al inquilino, bajo su responsabilidad.

Gestion de los Locales Comerciales

Los locales comerciales del inmueble no forman parte del alcance del contrato de
intermediacion con Home Select. Su gestion —incluyendo la formalizacién de contratos,
seguimiento de obligaciones, cobros y coordinacién operativa— se realiza directamente entre
Faro SOCIMI y cada arrendatario. Esto se desprende de los contratos de arrendamiento
comercial vigentes, que establecen relaciones directas entre la propiedad y los arrendatarios.

Estrategia y Politica de Inversion

La estrategia de inversiéon de la Sociedad se centra en la adquisicién y gestién de activos
inmobiliarios ubicados en zonas premium de Madrid, con un enfoque prioritario en el segmento
de alquiler residencial y, en menor medida, comercial. A continuacién, se describen los cuatro
pilares estratégicos que guian la gestion de la Compaiiia.

En primer lugar, la toma de decisiones en materia de inversion, gestion y representacion de la
Sociedad corresponde al Director de Operaciones y al Organo de Administracién. De acuerdo
con lo establecido en los articulos 21 y 24 de los Estatutos Sociales, el Consejo de Administracion
ejerce todas las facultades de gestidn que no estan expresamente reservadas a la Junta General,
incluyendo la ejecucion de actuaciones comprendidas dentro del objeto social, la direccién de
la actividad y la celebracidn de los actos y contratos necesarios para el desarrollo de la Sociedad.

Por otra parte, la Sociedad cuenta con el asesoramiento profesional de KPMG, en materia legal,
fiscal y regulatoria, especialmente en lo relativo al régimen SOCIMI. Asimismo, dispone de
auditoria externa a cargo de Crowe y de valoraciones independientes realizadas por Gloval
Valuation, garantizando el cumplimiento de los estandares de informacion exigidos para
sociedades cotizadas de inversidon inmobiliaria.

En tercer lugar, la gestién de la financiacion corresponde conjuntamente al Director de
Operaciones y al Consejo de Administracién, que supervisan la estructura financiera de la
Sociedad y velan por su adecuada alineacién con las necesidades de inversion y desarrollo del
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negocio. La Companiia prioriza estructuras financieras sélidas, transparentes y acordes con sus
objetivos estratégicos.

Finalmente, como se menciona en apartados anteriores, la administracion diaria de los
arrendamientos y la relacién con los inquilinos se encuentra externalizada en Home Select, en
su condicion de intermediaria. El Director de Operaciones supervisa la actuacién del operador,
asegurando el cumplimiento contractual y la adecuada prestacién de los servicios asociados a la
explotacién del activo.

Criterio de posicionamiento en el mercado premium

La Sociedad orienta su estrategia de inversién y gestion hacia el segmento alto del mercado,
apoyandose en los siguientes principios:

a) Enfoque en activos de alta gama, caracterizados por acabados de calidad superior, disefio
cuidado y equipamientos modernos.

b) Ubicacion en zonas exclusivas de Madrid, con alto valor residencial, excelente conectividad
y amplia oferta de servicios.

c) Capacidad para sostener niveles de renta competitivos, gracias a la calidad de los activos y a
su localizacién en dreas prime, lo que permite mantener precios acordes con el mercado
premium.

d) Estabilidad de ingresos, derivada del posicionamiento en un segmento con demanda
recurrente y elevada ocupacién, favoreciendo la recurrencia y previsibilidad de las rentas en el
tiempo.

Criterio de mantenimiento y mejora progresiva de los activos

Se prioriza la conservacion de los inmuebles en excelentes condiciones, llevando a cabo
actuaciones de modernizacién, eficiencia energética y adecuacién de zonas comunes. Estas
mejoras refuerzan la percepcidn de exclusividad y fiabilidad, incrementando tanto la satisfaccion
de los inquilinos como la valoracién de los activos.

Criterio de optimizacion de rentabilidad

La politica de gestidon contempla el ajuste periddico de las rentas con el objetivo de situarlas de
forma progresiva en el rango alto del mercado, siempre acompafiadas de mejoras en el
inmueble y en los servicios ofrecidos. Asimismo, se mantiene flexibilidad contractual para
adaptarse a cambios regulatorios o coyunturales en la demanda.
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Adicionalmente, la Sociedad realiza un seguimiento continuo de la rentabilidad del activo. A
cierre de noviembre 2025, el retorno de los activos (ROA) se situa en torno al 2,96%. Este
indicador se ha calculado a partir del ingreso operativo medio mensual obtenido hasta la fecha,
anualizandolo y dividiéndolo entre el precio de compra del inmueble.

Criterio de crecimiento y diversificacion

A medio plazo, la Sociedad prevé la adquisicion de nuevos activos en zonas premium de Madrid
con una clara vocacion patrimonialista. No obstante, se valorard la ejecuciéon de operaciones
value-add 3 siempre que supongan una oportunidad de creacién de valor adicional y se ajusten
a los criterios de inversion establecidos.

Tal y como se indica en el apartado de riesgos 1.18.2 relativo a las capacidades de financiacion,
la Sociedad evaltia a medio plazo oportunidades de inversidén adicionales, que podrian situarse
en un rango estimado de entre 20 y 30 millones de euros, siempre sujetas a la obtencién de
financiacion y a la evolucion del mercado.

Ventajas competitivas

La Compaiiia cuenta con una propuesta de valor diferencial dentro del mercado de alquiler
residencial y comercial en Madrid. Los factores clave de su ventaja competitiva son los
siguientes:

Ubicacion estratégica

Almirante 18 se ubica en una zona céntrica y altamente demandada de Madrid, lo que les
confiere un atractivo singular tanto para residentes temporales como para clientes corporativos.
Esta localizacién permite acceder a un perfil de arrendatarios de elevada capacidad adquisitiva
y garantiza una demanda sostenida en el tiempo.

Modelo hibrido y estable

La Compafiia combina el arrendamiento de corta y media estancia, que ofrece mayor estabilidad
y control operativo, con contratos de larga duracién en locales comerciales. Este enfoque

3 En el dmbito inmobiliario, se entiende por operaciones value-add aquellas adquisiciones de activos que requieren un grado
moderado de reposicionamiento, rehabilitacion o mejora en su gestion con el objetivo de incrementar su valor y rentabilidad. Este
tipo de operaciones implican un perfil de riesgo intermedio entre las inversiones core y las de tipo opportunistic. En el caso de la
Sociedad, se consideran operaciones de este tipo aquellas con un rango de inversion estimado entre 20 y 30 millones de euros.
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garantiza una elevada tasa de ocupacién, al tiempo que diversifica las fuentes de ingresos y
mitiga el riesgo derivado de la concentracidén en un Unico tipo de inquilino.

Diversificacion planificada

Aunque actualmente la cartera se concentra en un Unico activo, la Sociedad contempla la
adquisicion de nuevos inmuebles en zonas premium de Madrid, con el objetivo de ampliar su
cartera y reforzar su posicionamiento competitivo en el medio plazo.

Estas ventajas competitivas posicionan a la Compafiia como un actor relevante en el mercado
inmobiliario, con un enfoque claro en la generacidn de valor a largo plazo para sus accionistas.

1.5 Necesidades de financiacion del Emisor para llevar a cabo su actividad. Se
incluiran las ultimas operaciones de financiacion llevadas a cabo.

A la fecha del presente DIAM, la Compaiiia cuenta con dos fuentes principales para financiar sus
actividades: Préstamo bancario con CaixaBank Wealth Management Luxembourg, S.A.
(“CaixaBank”) y Ampliacion de Capital.

1. Préstamo con CaixaBank

En primer lugar, Faro SOCIMI mantiene un contrato de financiacién, suscrito originalmente en
septiembre de 2024 y posteriormente novado el 11 de abril de 2025, cuyo resumen se presenta
en la tabla siguiente.

Tabla 2 — Contratos de financiacion

. Tipo de Cantidad Fecha maxima de Tipo de Interés
. Prestamista . ..
Prestatario Contrato Acreditada Vencimiento
Iniciativas
Eur 12
Faro 2024 CAIXABANK WEALTH Préstamo 22.300.000 € 23/09/2027
SOCIMI MANAGEMENT meses +
SA ! LUXEMBOURG, S.A., 0,5%

La Sociedad mantiene un contrato de financiacidn con CaixaBank, derivado de un préstamo
concedido el 23 de septiembre de 2024 a Dfia. Mercedes Pérez Ibafiez, accionista mayoritaria
de la Sociedad, como prestataria original, por un principal de 22.300.000 €.

De acuerdo con lo establecido en el contrato de financiacién, el préstamo tenia por objeto
permitir a la prestataria realizar inversiones y operaciones de gestidon de activos, excluyendo
operaciones inmobiliarias destinadas directamente a la adquisicion o tenencia de derechos
sobre bienes inmuebles. En el marco de dichas inversiones, la accionista destind los fondos a la
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concesion de un préstamo privado a Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A., formalizado el 26 de
septiembre de 2024, por el mismo importe, mediante el cual trasladé a la Sociedad los recursos
recibidos de CaixaBank.

Con fecha 11 de abril de 2025, el préstamo original fue objeto de novacién, por la cual Faro
SOCIMI pasd a asumir, como Unico prestatario, todas las obligaciones de pago derivadas del
mismo, quedando Dfia. Mercedes Pérez Ibafiez liberada de sus obligaciones como deudora
principal, salvo en lo relativo a su condicién de garante.

Como consecuencia, se modificaron las cladusulas del Contrato de Préstamo relativas al plazo y
las garantias, principalmente. En este sentido, los términos y condiciones del contrato se
describen a continuacién:

Duracion y Renovacién del Contrato: El Contrato de Préstamo tiene una duracién maxima de
doce (12) meses. Se prorrogara tacitamente por periodos sucesivos de doce (12) meses, con un
limite de dos (2) prdrrogas, es decir, hasta 2027, salvo notificacién expresa de cualquiera de las
partes con al menos un (1) mes de antelacion.

Intereses: Entre el 26 de septiembre de 2024 y el 11 de abril de 2025, previo a la novacidn, el
préstamo devengd un interés bruto del 1,5 % anual, acordado internamente entre Difia.
Mercedes Pérez Ibafiez y Faro SOCIMI.

A partir de la novacidn, los intereses se calculan conforme a la férmula pactada en el contrato
con CaixaBank Wealth Management Luxembourg, S.A., esto es, EURIBOR a 12 meses mads un
margen del 0,5 %, con un minimo del 0 % en caso de que el EURIBOR 12M resulte negativo.

Los intereses se liquidan trimestralmente, aplicando un esquema de amortizacion tipo “bullet”,
por el cual durante la vigencia del préstamo Unicamente se abonan los intereses devengados,
mientras que el principal se reembolsa integramente al vencimiento final, o antes si se produjera
una amortizacion anticipada o la terminacidn del contrato.

Garantia del préstamo: El préstamo formalizado con CaixaBank Wealth Management
Luxembourg, S.A. se encuentra garantizado mediante una prenda de primer rango constituida a
favor del Banco, en virtud de la cual tanto el nuevo prestatario, Faro SOCIMI, como Dfia.
Mercedes Pérez Ibafiez —esta Ultima exclusivamente en calidad de deudor prendario— afectan
a dicha garantia diversos activos financieros y pélizas de seguro de vida.

La prenda se extiende tanto a la cartera de inversidn titularidad del prestatario como a las cuatro
carteras adicionales y 3 pdlizas de seguro de vida aportadas por el deudor prendario,
englobando todos los activos financieros depositados en dichas posiciones y quedando sometida
al régimen de garantia financiera previsto por la normativa luxemburguesa. Estas garantias
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aseguran el cumplimiento integro de las obligaciones derivadas del préstamo —incluyendo
principal, intereses y cualesquiera gastos accesorios— y permanecerdn vigentes hasta la
completa satisfaccion de la deuda.

El contrato establece que cualquiera de las partes podra rescindir el préstamo mediante
preaviso de un (1) mes, momento en el que cesara la utilizacién de los fondos y se procedera a
la liquidacién de todas las cantidades adeudadas.

Covenant Financiero

El contrato, tras su novacién, incorpora un covenant financiero reforzado basado en la
obligacién de mantener en todo momento un nivel de garantias suficiente para cubrir la
totalidad del préstamo. El valor prestable de los activos pignorados, mencionados en el punto
anterior, (Lendable Value) es determinado de forma discrecional por el banco conforme a su
politica interna, y debera permanecer siempre igual o superior al importe del préstamo (Margin
Level). Si dicho nivel cae por debajo del 110%, el banco podrd, a su discrecién, requerir al
Prestatario la aportacidon de garantias adicionales en un plazo de cinco dias. Si el Margin Level
desciende por debajo del 100%, el Prestatario queda obligado a restituirlo en el mismo plazo. La
falta de reposicién constituye un evento de incumplimiento, facultando al banco para resolver
anticipadamente el préstamo y/o ejecutar la prenda mediante la venta total o parcial del
colateral, sin que el Prestatario pueda oponerse ni exigir responsabilidad por las pérdidas
derivadas de dicha ejecucion. Si el valor obtenido fuera insuficiente, el Prestatario debera
abonar la diferencia dentro del plazo fijado por el Banco.

Evolucion y pagos de intereses: En 2024, el préstamo devengd 88.894,52 € a un 1,5 % anual,
importe correspondiente al acuerdo privado entre Diia. Mercedes Pérez Ibaiez e Iniciativas Faro
2024 SOCIMI, S.A. Entre el 1 de enero y el 11 de abril de 2025, los intereses acumulados a dicho
tipo ascendieron a 92.560,27 €.

Se prevé que, al cierre del ejercicio 2025, los intereses devengados por el préstamo asciendan a
un total aproximado de 470 mil euros, de los cuales la mayor parte corresponden al periodo
posterior a la novacién, que devenga intereses conforme a la férmula contractual de EURIBOR a
12 meses mdas un margen del 0,5 %, calculados y liquidados trimestralmente segun las
condiciones pactadas con CaixaBank Wealth Management Luxembourg, S.A.

2. Ampliacién de capital

Con fecha 18 de noviembre de 2025, la Sociedad ejecutd una ampliacién de capital por importe
de 5.300.000 euros, mediante la emisiéon de 5.300.000 nuevas acciones de 1 euro de valor
nominal cada una, de la misma clase y serie que las acciones preexistentes. El acuerdo fue
elevado a publico en esa misma fecha e inscrito en el Registro Mercantil de Madrid el dia 19 de
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diciembre de 2025. Con esta operacion, el capital social quedd fijado en 5.360.000 euros,
representado por 5.360.000 acciones.

La ampliacion fue integramente suscrita y desembolsada en efectivo por la accionista Dia.
Mercedes Pérez Ibaiiez, tras la renuncia expresa del resto de accionistas a su derecho de
suscripcién preferente. La aportacidn dineraria fue ingresada en la cuenta de la Sociedad con
caracter previo a la Junta General que aprobd la operacién.

Las nuevas acciones se emitiran sin prima de emisién y se representaran mediante anotaciones
en cuenta en Iberclear, conforme al acuerdo de la Junta General de 23 de octubre de 2025.

La finalidad de la operacion fue reforzar los fondos propios de la Sociedad y dotarla de recursos
financieros adicionales para su desarrollo, mediante una aportacidn directa de su accionista
mayoritaria.

Ademas, la ampliacién de capital ha permitido reducir la deuda financiera en una cuantia
equivalente a su importe, situdandola en 17.000.000 € a la fecha de referencia. Esta disminucion
del principal conllevara una reduccién proporcional del gasto financiero futuro, dado que los
intereses se devengardn Unicamente sobre el saldo pendiente tras la operacidn.

1.6 Informe de valoracidn realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses
previos a la solicitud se haya realizado una colocacién de acciones o una
operacion financiera que resulten relevantes para determinar un primer
precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad.

1.6.1 Valoracion de la Sociedad y de los Activos Inmobiliarios
A) Informe de Valoracion de la Sociedad a 30 de septiembre de 2025

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 1/2025 de BME Scaleup, la Sociedad ha encargado
a BIVALTASA GLOVAL CONSULTING, S.L. (de ahora en adelante “GLOVAL” o “Valorador”)una
valoracion de mercado independiente de sus acciones a 30 de septiembre de 2025 para que
sirva en la determinacién de un primer precio de referencia para el inicio de la contrataciéon de
las acciones de la Sociedad. Una copia del mencionado informe de valoracion emitido el 15 de
octubre de 2025 se adjunta como Anexo Il al presente DIAM.

El propdsito de la valoracidn es proporcionar una opinidn independiente sobre el valor razonable
del Emisor, basada en la informacidén mas reciente. El informe ha sido elaborado a solicitud del
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Emisor y se incorpora con el consentimiento de Gloval. Se confirma que la informacién ha sido
reproducida fielmente y que no se han omitido hechos relevantes. El Mercado no ha verificado
ni aprobado los supuestos, proyecciones o resultado.

Fuentes de Informacion Utilizadas

La Informacidn facilitada por el Cliente, incluye entre otras:

e Recibos de liquidacidn de cotizaciones, periodo 10/2024-12/2024.

e Relacién nominal de trabajadores, periodos 10/2024-12/2024

e Listado de plantilla correspondiente al periodo 1/1/2024 al 31/12/2024

e Altasy bajas de Seguridad Social de trabajadores.

e Cuadro de amortizaciones 2024 de las construcciones.

e Balance de situacion: 1/01/2025 — 30/09/2025.

e Cuenta de pérdidas y ganancias: 1/01/2025 — 30/09/2025.

e Contrato de servicios de intermediacion con Home Select Property Management, S.I.

e Contratos de arrendamiento por temporada de 9 inmuebles.

e Certificacién de acta de junta general sobre la aprobacién de las cuentas anuales
cerradas a 31/12/2024

e Acuerdo de novacién de contrato de préstamo y asuncién de deuda con Caixabank
Wealth Management Luxembourg, S.A.

e Escritura compraventa del inmueble sito en Almirante 18, de fecha 30/9/2024.

e Contratos de arrendamientos de los locales 1y 2.

e Contrato de seguro de dafios con AXA Seguros Generales, S.A.

e Contrato de seguro de responsabilidad civil con AXA Seguros Generales, S.A..

e Informe de Valoracién RICSde activo inmobiliario emitido por Gloval Valuation, S.A.U.

Metodologia de valoracion

Para el calculo del valor razonable de INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A., GLOVAL ha
considerado el criterio del “Triple NAV” o “Triple Net Asset Value” como método de valoracion
principal.

El triple NAV se basa en el cdlculo del valor de la companiia inmobiliaria a partir de la suma del
valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos
fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos y
otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.
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Para la determinacion del valor de mercado de los activos se ha utilizado como referencia la
valoracién de la cartera de activos inmobiliarios de Faro SOCIMI - INFORMES DE VALORACION
realizados por GLOVAL a fecha 30 de septiembre de 2025.

Tabla 3 - Valoracion de la Sociedad

(+) Patrimonio Neto Individual atribuible a Faro
SOCIMI al 30/09/2025 204.847 €

1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias

de INICIATIVAS FARO 2024, S.A. 5.128.807 €
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 27.418.000 €
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias 22.289.193 €

2) (-) Ajuste deuda financiera -

3) (-) Ajustes fiscales (819.674) €

4) (-) Otros Ajustes: Estructura, acuerdos, otros -

Valor del Patrimonio Neto Faro SOCIMI segun 4.513.980 €

NNNAV

Valor del Patrimonio Neto Ajustado (Triple NNNAV)

La suma de los elementos anteriores permitioé determinar el Valor del Patrimonio Neto Ajustado
de Iniciativas Faro 2024, S.A. a fecha 30 de septiembre de 2025, en 4.513.980 €.

Precio de Referencia

Para determinar el precio de referencia, el Consejo de Administracién ha tenido en cuenta el
informe de valoracion emitido por GLOVAL (incluido Anexo Il) y la posterior ampliacidn de capital
por aportacion dineraria de 5.300.000€ (5.300.000 acciones a 1€ de valor nominal) descrita en
la seccidn 1.5 de este DIAM. Dicha ampliacion supone:

(i) un incremento en el nimero de acciones, pasando de 60.000 a 5.360.000,

(ii) un incremento del capital social pasando de 60.000 a 5.360.000 euros y

(iii) una disminucién de deuda bancaria por 5.300.000 euros, pasando de 22.300.000
euros a 17.000.000.

El Consejo de Administracion, en su sesion a fecha 24 de noviembre de 2025, acordd fijar como
primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado el
precio de 1,83 euros por accion. Para la fijacién de dicho precio el Consejo de Administracién
tomé en consideracién la valoracién realizada por Gloval (incluido en el Anexo Il) y la Ampliacion
de capital fecha 18 de noviembre de 2025. Con todo ello, considerando el precio de referencia
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acordado de 1,83 euros, el valor de la totalidad de las 5.360.000 acciones de la Sociedad a la
fecha del presente Documento queda fijado en 9.808.800 euros.

B) Informe de Valoracién del Activo a 30 de septiembre de 2025

La valoradora GLOVAL con fecha 15 de octubre de 2025, ha emitido un informe de valoracion a
30 de septiembre de 2025 del activo inmobiliario de acuerdo con los estandares RICS (incluido
Anexo lll). A continuacion, se presenta el proceso de valoracion:

Fuentes de informacion utilizadas

Para la elaboracién del informe, GLOVAL ha recibido y verificado documentacion proporcionada
por la Compaiiia y sus asesores, entre la que se incluye:

e Notas simples registrales de las 15 fincas que conforman la divisién horizontal del activo.

e Planos finales de obra de rehabilitacion y acondicionamiento general del edificio.

e Licencia de primera ocupacién y funcionamiento.

e Escritura de cambio de uso de unidades 12Ay 19B.

e Recibos de IBl y tasa de basuras correspondientes a los ejercicios 2024 y 2025.

e Contrato de servicios de intermediacion y gestion con Home Select Property
Management, S.L.

e Business Plany plan de CapEx actualizados a fecha 29/09/2025.

e Estado de ocupacién y proyecciones de rentas hasta 2028.

e Certificado de eficiencia energética.

Asimismo, se han incorporado datos de mercado procedentes de bases de datos especializadas,
agentes inmobiliarios, portales de inversion y fuentes publicas verificadas.

Metodologia de valoracion

El activo fue valorado por GLOVAL, conforme a los estandares del Libro Rojo RICS (ed. enero
2025) y las Normas Internacionales de Valoracion (NIV), aplicando el método de Descuento de
Flujos de Caja (DCF) sobre un horizonte de ocho afios (2025-2032).

El modelo proyecta la evolucién de ingresos y gastos bajo un escenario de ocupaciéon media del
86,9 %, con rentas crecientes y un NOI estabilizado en torno a 1,17 M&E.

La valoracién considera una tasa de descuento del 5,50 % y una exit yield del 3,50 %, al 30 de
septiembre de 2025.

A continuacion, se resumen los principales pardmetros empleados en la valoraciény el resultado
obtenido:

Tabla 4 - Valoracién Activos
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Concepto Valor / Pardmetro

Método de valoracion Descuento de Flujos de Caja (DCF)
Horizonte de proyeccion 8 afios (2025-2032)

Tasa de descuento (Ke) 5,50%

Exit Yield 3,50%

Ocupacion media estimada (2025-2032) 87%

NOI inicial (2025) 552.751 €

NOI estabilizado (2032) 1.169.066 €

Flujo de Caja (2032) 34.370.941 €

Valor razonable 27.418.000 €

De acuerdo con los célculos efectuados mediante el modelo DCF y las hipdtesis sefialadas, los
valoradores MRICS, RV estiman un valor razonable del activo inmobiliario, equivalente a su
valor de mercado, de 27.418.000 € a fecha 30 de septiembre de 2025 (ver Anexo Ill para mayor
detalle sobre el informe de valoracién de activos). Se entiende por valor de mercado el precio al
qgue podria venderse un inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y
un comprador independiente en la fecha de la valoracién en el supuesto de que el bien se
hubiera ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieran
disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiera de un plazo normal, habida cuenta
de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.

Amortizacion y depreciacion de los activos inmobiliarios
La Compafiia amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando

porcentajes de amortizacion anual calculados en funcion de los afios de vida util estimada de los
respectivos bienes.

Concepto Aiios de vida util estimada

Construcciones 50

A continuacidn, se presenta una descripcion del activo que compone el 100% de la cartera de la
Sociedad a septiembre 2025.

1.6.1.1. Descripcion de los activos inmobiliarios

ACTIVO 1- Calle Almirante 18, Madrid
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Valor de Mercado: 27.418.000€

Fuente: Informe Valoracion Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A (Bivaltasa Gloval Consulting, S.L., 2025)

El activo se situia en la Calle Almirante, 18, en el barrio de Justicia, que forma parte del distrito
Centro de Madrid. Centro es el distrito nimero uno de los veintiuno que constituyen la capital,
delimitado al norte por Chamberi, al este por Salamanca y Retiro, al sur por Arganzuela, y al
oeste por Moncloa-Aravaca. Es un entorno urbano de alta densidad, caracterizado por usos
residenciales, comerciales y de servicios, en el corazén de la ciudad.

El edificio residencial tiene una antigliedad de 125 afos. Fue totalmente rehabilitado en 2006 y
hasta el dia de hoy sigue siendo objeto de mantenimiento, extendiendo asi su vida util hasta el
afio 2106, segun el informe de valoracion.

El activo objeto de analisis es un edificio de seis plantas sobre rasante (planta baja mas cinco
alturas) y una planta bajo rasante destinada al sotano del local nimero dos y a las instalaciones
generales. La planta baja se encuentra ocupada por dos locales comerciales y por el portal de
acceso peatonal al inmueble, Unico punto de entrada desde la via publica.
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Fuente: Informe Valoracion Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A (Bivaltasa Gloval Consulting, S.L., 2025)

En conjunto, el inmueble cuenta con una superficie registral de 2.372,24 m?, distribuida en trece
unidades residenciales y dos locales comerciales. El edificio cuenta con una distribucién de
viviendas variada: dos por planta en los primeros niveles y tres en las plantas superiores, todas
accesibles mediante una escalera comun. Las viviendas de la ultima planta son tipo duplex.

Todas las unidades estan amuebladas y destinadas al alojamiento temporal no vacacional. En
funcidn de su orientacién, se distinguen tres tipologias: viviendas exteriores con vistas a calle
Almirante 18; viviendas mixtas que combinan fachada exterior y patios interiores; y viviendas
interiores, orientadas a los patios de del inmueble.

La localizacion del activo garantiza proximidad a una amplia gama de servicios. En sus
inmediaciones existen tanto comercios de proximidad como supermercados de cadenas
conocidas, entre ellos Supercor en la Calle Barquillo y Veritas en la Calle de la Libertad, lo que
facilita el abastecimiento cotidiano a pocos minutos a pie. El barrio cuenta ademas con una
destacada oferta gastrondmica y de restauracioén, con restaurantes, cafés y bares de reconocido
prestigio.

En cuanto a las comunicaciones, Justicia goza de una excelente conexién mediante transporte
publico, con varias estaciones de metro cercanas y numerosas lineas de autobus que cruzan las
principales vias del barrio, garantizando un acceso rapido tanto al resto del distrito Centro como
a otras areas de Madrid

A fecha de este DIAM, las 15 unidades que conforman el edificio se encuentran alquiladas.
1.6.3.2. Inmueble en arrendamiento

Caracteristicas de los Contratos de Arrendamiento Temporal:
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e Unidades Residenciales: Las unidades residenciales operan con contratos de
arrendamiento temporal de alta rotacién, que pueden ir desde estancias cortas, por
ejemplo, de 3 dias, hasta contratos de 1 afio, siendo este el periodo mas largo registrado,
prorrogable siempre y cuando hubiese disponibilidad para la reserva. La ocupacién
media de las unidades residenciales alcanza aproximadamente el 88% de los dias del
afio, con un minimo observado en torno al 77-78% en el apartamento de menor
ocupacion. En cuanto a las rentas, a 30 de septiembre de 2024, las unidades presentan
valores que oscilan entre 3.700,80 € y 7.803 € mensuales, situdndose la renta media en
5.552,95 €, lo que refleja un nivel efectivo de ingresos en la parte media-alta del rango
de comercializacién. La clientela es mayoritariamente particular, aunque en
determinados casos también se alojan empresas.

e Unidades Comerciales: Los contratos de arrendamiento de las unidades comerciales
presentan una duracion de largo plazo. En el caso del Local 1 (JUST-ENE S.L.U.), el
contrato tiene una vigencia de 10 afios, desde el 3 de diciembre de 2018 hasta el 3 de
diciembre de 2028, con un periodo minimo de obligado cumplimiento de 3 afios. Por su
parte, el Local 2 (Romualda la Vieja S.L.) cuenta con un contrato de 15 aios, desde el 24
de octubre de 2023 hasta el 24 de octubre de 2038, con un periodo minimo de obligado
cumplimiento de 2 afnos.

A 30 de septiembre de 2024, las rentas mensuales actualizadas son de 3.990,47 € para
el Local 1y 3.900 € para el Local 2, revisables anualmente conforme al IPC.

1.6.3.3. Pdlizas de Seguro

El edificio cuenta con dos pdlizas de seguros suscritas con AXA Seguros Generales, S.A. de
Seguros y Reaseguros, descritas a continuacion:

1. Poéliza de seguro de dafos a la empresa

La Sociedad cuenta con una pdliza de seguro de dafios con fecha de efectividad desde
30/09/2024 hasta 30/09/2025, renovable anualmente y actualmente vigente, que cubre los
siguientes capitales asegurados:

o Edificio: 4.320.000 €
o Mobiliario y maquinaria: 300.000 €
o Existencias fijas: 90.000 €

Adicionalmente, también cubre: incendio, rayo, explosidn, riesgos extensivos (humo, choque de
vehiculos, vandalismo, etc.), dafios por agua, dafios eléctricos, robo y expoliacion, rotura de
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cristales, responsabilidad civil propietario de inmuebles, pérdida de alquileres, desalojamiento
forzoso, proteccioén juridica, asistencia.

2. Poéliza de seguro de responsabilidad civil

La Sociedad cuenta con una péliza de seguro de responsabilidad civil que cubre actividades de
autopromocidn, promocién de obras de construccién y reforma de inmuebles, con fecha de
inicio de vigencia a partir del 16 de julio de 2025 hasta el 16 de julio de 2026, renovable
anualmente.

La pdliza garantiza un capital asegurado total de hasta 1.200.000 € por siniestro, cubriendo las
principales responsabilidades civiles derivadas de la explotacion, trabajos en caliente, derribos,
uso de vehiculos, accidentes de trabajo y otras responsabilidades vinculadas a la actividad de la
Sociedad.

Cada cobertura cuenta con una franquicia general de 1.000 € (2.500 € para trabajos de derribo
y demolicidn), aplicable por siniestro.

Adicionalmente, la pdliza incluye servicios complementarios de defensa y fianza, liberacién de
gastos y proteccion juridica, asegurando una cobertura integral frente a los riesgos operativos
del negocio.

1.7 Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacion sobre posible concentracion en determinados productos...)

Diversificacion de clientes

La Sociedad ha consolidado un perfil de arrendatarios diversificado dentro del segmento de
alquiler residencial premium en Madrid. Aproximadamente el 90% de los inquilinos son
particulares (profesionales desplazados, expatriados y estudiantes internacionales), mientras
que el 10% corresponde a empresas que alojan empleados temporalmente; estos porcentajes
pueden variar mensualmente en funcidon de la rotacién propia del alquiler temporal. Esto
permite reducir la dependencia de un Unico tipo de inquilino y mantener una demanda estable
en el tiempo. Ademas, la Sociedad se enfoca en mantener una tasa de ocupacién éptima y en
garantizar la estabilidad financiera a través de politicas de gestion eficientes y una atencion
cuidadosa a las necesidades de los inquilinos.

El Emisor genera ingresos a través de las rentas obtenidas de los contratos de alquiler firmados
con los clientes. El volumen del importe neto de la cifra de negocios es de 186.567,75 € al cierre
del 31 de diciembre de 2024, y se desglosa de la siguiente manera:
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Tabla 5 - Desglose Clientes 31/12/2024

Top 5 clientes 2024 ‘ % sobre los ingresos totales

128 11,6%
40 C 8,3%
12 A 7,7%
52B 7,3%
29B 7,1%
Unidades Restantes
(10) 58,0%
Total 100%

Dada la naturaleza de alquileres de corta estancia del activo, el analisis de concentracion de
clientes se ha realizado considerando la productividad de las unidades registrales (viviendas y
locales) en lugar de la rotacion individual de arrendatarios.

El 100% de los ingresos de la Compaiiia proviene de su Unico activo, compuesto por 15 unidades
productivas (13 residenciales y 2 comerciales). A 31 de diciembre de 2024, las cinco unidades
residenciales mas productivas representaban el 42% de los ingresos anuales, distribuidos entre
9 inquilinos que ocuparon dichas unidades durante el ejercicio. Las unidades restantes,
conformadas por los dos locales comerciales y ocho viviendas, alojaron a 11 inquilinos
adicionales y generaron el 58% restante de los ingresos. La mayoria de los inquilinos son
particulares, y las rentas proceden exclusivamente del activo ubicado en la ciudad de Madrid.
En consecuencia, la Compafiia presenta una alta concentracién geogréfica y de tipologia de
producto, al depender integramente de un Unico inmueble residencial con componente
comercial situado en Madrid.

Diversificacion de proveedores

Los gastos reflejados en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2024 en concepto de
otros gastos de explotacidn y aprovisionamientos ascendié a 95.756,84€, de los cuales el 80,30%
corresponde a servicios de profesionales independientes, detallados a continuacion:

Tabla 6 - Desglose Proveedores 31/12/2024

Anadlisis Proveedores % sobre otros gastos de explotacion

Home Select Property 52,10%
K-servicios integrales de apoyo profesional S.L. 9%

Tca consultores juridicos S.XXI S.L. 6,40%
AXA SEG.GENERALES 7,00%
CaixaBank 5,80%
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Restos de proveedores (9) 19,70%
Total 100,00%

El 19,70% restante corresponde a diversos servicios necesarios para la operacién del activo,
incluyendo asesoria legal, servicios de arquitectura, suministros de electricidad, agua vy
telecomunicaciones, asi como el mantenimiento del sistema de calefaccién y de los ascensores.

1.8 Referencia a aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor

La Compaiia no tiene pasivos, gastos, activos, provisiones o contingencias ambientales de
importancia material para su patrimonio, posicidon financiera o ganancias. En consecuencia, no
hay revelaciones especificas sobre asuntos ambientales en las notas de los estados financieros.

1.9 Informacion financiera

1.9.1 Cuentas anuales auditadas a 31 de diciembre de 2024

De conformidad con lo previsto en la Circular 1/2025, la informacion financiera que se presenta
en este apartado 1.9.1 se expresa en euros y hace referencia a las cuentas anuales de la Sociedad
del ejercicio 2024, que han sido auditadas por Crowe Auditores Espafia, S.L.P., y se incluyen,
junto con el correspondiente informe de auditoria en el Anexo | de este documento. Crowe
emitid el informe de auditoria con fecha 7 de noviembre de 2025, que abarca desde la
constitucién de la Compainiia, el 15 de julio de 2024, hasta el 31 de diciembre de 2024. Por tanto,
la Cuenta de pérdidas y ganancias no presenta un afio completo de actividad.

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado
las disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, con el
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del
ejercicio 2024. Crowe Auditores no ha expresado opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas a 7 de noviembre de 2025.

1.9.1.1 Cuentas anuales auditadas del Emisor a 31 de diciembre de 2024

a) Balance a 31 de diciembre de 2024, expresado en euros (€)

Tabla 7 — Balance de situacién 31/12/2024
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ACTIVO BALANCE DE SITUACION- FARO SOCIMI 31/12/2024

ACTIVO NO CORRIENTE 22.274.045

Inversiones Inmobiliarias 22.274.045
Terrenos 16.975.810
Construcciones 5.298.235
ACTIVO CORRIENTE 283.723

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 48.040
Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 43.578
Otros deudores 4.461
Efectivo y otros liquidos equivalentes 235.683
TOTAL ACTIVO 22.557.768

PA 0 PA U 0 D BALA D A 0 A {0 Y0 D24
PATRIMONIO NETO 31.582

Capital escriturado 60.000
Resultado del ejercicio (28.418)
PASIVO NO CORRIENTE 22.301.380

Deudas a largo plazo 22.301.380
Otros pasivos financieros 22.301.380
PASIVO CORRIENTE 224.806

Deudas a corto plazo 89.672
Otros pasivos financieros 89.672
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 10.635
Acreedores varios 653
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 286
Otras deudas con las Administraciones Publicas 9.696
Periodificaciones a corto plazo 124.499
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 22.557.768

Inversiones Inmobiliarias

La partida de Inversiones Inmobiliarias representa el 98,74% del activo total de la Sociedad. Estd

constituida integramente por la tenencia del inmueble principal de Faro SOCIMI, situado en la

calle Almirante 18 (Madrid).

El valor total de las altas del ejercicio ascendié a 22.296.994,11 €, correspondientes

principalmente a la adquisicion del inmueble (22.200.002 €) y al Impuesto de Transmisiones

Patrimoniales (96.994,11 €), registrado como mayor valor del activo.
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El valor neto contable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2024 se situa en
22.274.045 €, desglosado como sigue:

e Terrenos: valor del suelo, 16.976.810 €.
e Construcciones: valor del edificio (estructura, instalaciones, etc.), 5.298.235 €.

La amortizacidn se ha establecido de manera lineal en funcidn de la vida Gtil que se ha estimado
en 50 anos.

Capital

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

Reserva Legal

Dado que al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad registré un resultado del ejercicio negativo,
no se ha dotado la reserva legal prevista en el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, al
no existir beneficio distribuible que permita su constitucion.

Deudas a Largo y Corto Plazo: Otros pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2024, el importe total de los pasivos financieros asciende a 22.391.052¢€,
de los cuales 22.300.000€ corresponden a deuda a largo plazo del préstamo descrito en la
seccién 1.5, 89.672€ a los intereses de dicho préstamo registrados a corto plazo, y 1.380€
corresponden a las fianzas recibidas por la Compaiiia.

b) Cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de
2024

La cuenta de pérdidas y ganancias recoge la actividad correspondiente a un periodo de cinco
meses y medio, comprendido entre el 15 de julio de 2024, fecha de constitucién de la Sociedad,
y el 31 de diciembre de 2024.

Tabla 8 - Cuenta de pérdidas y ganancias 2024

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS FARO SOCIMI (€) 31/12/2024

Importe neto de la cifra de negocio 186.568
Aprovisionamientos (42.699)
Gastos de personal (5.925)
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Otros gastos de explotacién (53.058)
Servicios exteriores (47.525)
Tributos (5.533)

Amortizaciéon del inmovilizado (22.949)

Otros resultados (1.858)

RESULTADO DE EXPLOTACION 60.079

Ingresos financieros 398

Gastos financieros (88.895)

RESULTADO FINANCIERO (88.497)
RESULTADO DEL EJERCICIO (28.418)

Importe neto de la cifra de negocios:

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad generd ingresos por importe de 186.567,75 €,
provenientes en su totalidad del arrendamiento de las 15 unidades que integran el activo de su
propiedad, constituyendo esta su Unica fuente de ingresos.

Aprovisionamientos:

Al cierre del ejercicio 2024, esta partida asciende a 42.699,16 €, correspondientes a los servicios
profesionales prestados por Home Select Property Management, S.L., destinados a la gestién y
mantenimiento del principal activo de la Sociedad, cuyo contrato se describe en la seccién 1.4,
Contrato de Intermediacion.

Otros gastos de explotacion:

Al cierre del ejercicio 2024, el presente epigrafe asciende a 53.057,68€, y se compone
principalmente de Servicios profesionales independientes (24.538,13€) y Reparacion y
Conservacion (9.543,28¢€).

Gastos financieros:

A 31 de diciembre de 2024, esta partida representa el 48 % de los gastos totales, con un importe
de 88.894,52 €. Este epigrafe corresponde a los intereses devengados del préstamo formalizado
con CaixaBank, pendientes de pago al cierre del ejercicio 2024.

1.9.1.2 Informacion financiera semestral posterior a la incorporacion

De acuerdo con el calendario previsto de incorporacién al mercado, la Sociedad tiene previsto
preparar y publicar la informacion financiera semestral correspondiente durante el mes de
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enero de 2026. Dicha informacién se presentard sin verificacion por auditor independiente y
serd objeto de comunicacién al mercado mediante la correspondiente OIR.

1.9.2. En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades
desfavorables o denegadas, se informard de los motivos, actuaciones conducentes
a su subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales de la Compaiiia correspondientes al cierre de 31 de diciembre 2024 (véase
Anexo | han sido auditadas por Crowe, el cual ha emitido el correspondiente informe de
auditoria con fecha 7 de noviembre de 2025, en los que no ha expresado opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas.

1.9.3. Litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

En el momento de redactar este DIAM, no hay procedimientos judiciales en curso que supongan
un riesgo para la actividad de la Compaiiia.

1.9.4. Informacidn financiera proforma
No aplica.
1.9.5. Transacciones con partes vinculadas

Al cierre del ejercicio 2024, la Sociedad mantiene un saldo pendiente con su accionista
mayoritaria por los intereses devengados del préstamo formalizado con CaixaBank, descrito en
la seccion 1.5 del presente DIAM, correspondientes al periodo comprendido entre septiembrey
diciembre de 2024 y a los pagos efectuados por dicha accionista en nombre de la Sociedad. Esta
situacién constituye una operacidn con parte vinculada, registrada contablemente como deuda
con la accionista. A 31 de diciembre de 2024, el importe de dicha deuda ascendia a 88.894,52
euros, correspondiente al periodo transcurrido entre el 26 de septiembre y el 31 de diciembre
de 2024.

Durante el ejercicio 2025, y por el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 11 de abril de
2025, fecha en la que se produjo la novacion del contrato de préstamo, el importe adicional
derivado de esta operacion vinculada creceria en 92.560,27 euros.

1.10 Indicadores clave de resultado

La Sociedad no ha publicado indicadores clave de resultados y ha decidido no incluirlos en el
DIAM.
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1.11 Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y
costes del Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del
documento. Descripcion de todo cambio significativo en la posicion
financiera del Emisor durante ese periodo o declaracidn negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el
desarrollo de la actividad del Emisor

La informacién financiera incluida en el presente apartado no ha sido objeto de ningun tipo de
revisién o aseguramiento por parte de un auditor independiente.

A continuacidn, se detallan las cifras de resultados contables correspondientes al periodo de
nueve meses finalizados a 30 de septiembre de 2025:

Tabla 9 — Cuenta de pérdidas y ganancias sin auditar

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

FARO SOCIMI (€) SUREES
Ingresos 807.206
Otros gastos de explotacion (234.063)
Reparaciones y conservacion (41.063)
Servicios Profesionales independientes (149.231)
Primas de seguros (858)
Servicios bancarios y similares (101)
Suministros (42.556)
Otros servicios (88)
Gastos excepcionales (165)
Gastos de personal (59.823)
RESULTADO DE EXPLOTACION 513.320
Ingresos financieros 4.204
Gastos financieros (344.260)
Intereses de deuda (344.260)
RESULTADO FINANCIERO (340.056)
RESULTADO DEL EJERCICIO 173.264

No se incluye periodo comparativo de 2024, ya que a 30 de septiembre de 2024 la Compaiiia
habia formalizado recientemente la adquisicidn de su Unico activo y su actividad operativa adn
no resultaba significativa.

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.
35 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre

2025



Dentro de los otros gastos de explotacidn, la partida de servicios profesionales independientes
constituye uno de los principales componentes del gasto operativo. Estos costes corresponden
fundamentalmente a servicios de gestion y apoyo operativo del activo, asesoramiento legal y
fiscal, servicios juridicos especializados y apoyo profesional externo, asi como a otros servicios
profesionales de menor importe necesarios para el funcionamiento ordinario de la Sociedad.

Al 30 de septiembre de 2025, no ha habido cambios significativos en la posicién financiera de la
Compaiiia desde el 31 de diciembre de 2024, y las tendencias se mantienen en linea con la
informacidn sefialada en el apartado 1.9, sin que exista ningln hecho relevante adicional.

No obstante, el dia 18 de noviembre de 2025, la Sociedad ha ejecutado una ampliacién de capital
por importe de 5.300.000 euros, lo que ha permitido amortizar la deuda financiera en igual
cuantia, situandola en 17.000.000 euros a la fecha de este DIAM.

Dicha operacién se enmarca en la estrategia de fortalecimiento patrimonial y optimizacion de la
estructura de capital, y ha permitido alcanzar el capital social minimo de 5 millones de euros
exigido por el régimen SOCIMI.

Como resultado, la Compafiia presenta una estructura financiera mas equilibrada, con menor
nivel de apalancamiento y mayor capacidad de autofinanciacidon para el desarrollo de su
actividad.

La Compaiiia considera que la financiacion actual es suficiente para el desarrollo de su actividad.
1.12 Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes

futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros,
amortizaciones y beneficio antes de impuestos)

No se aportan previsiones.

1.13 Informacidn relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1.13.1. Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion,
del mandato de los administradores), que habrad de ser un Consejo de Administracion.

De acuerdo con el articulo 21 de los estatutos sociales, el 23 de diciembre de 2024 la Junta
General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad decidié como sistema de drgano de
administracién de la misma la eleccién de un Consejo de Administracion, que tiene la
administracién y representacidn de la Sociedad.
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El érgano de administracion de la Companfia estd regulado en los articulos 21 a 34 de los
Estatutos de la Compaiiia.

a) Estructura

De conformidad con el articulo 21 de los Estatutos de la Compafiia, Faro SOCIMI serd
administrada por un Consejo de Administracién compuesto por no menos de 3
miembros y no mas de 12.

b) Composicion

En la fecha del presente DIAM, el Consejo de Administracidn esta compuesto por 3
miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:

Tabla 10 - Miembros CAD

Consejo de Administracion Cargo Fecha de
Nombramiento

D. Francisco Javier Rosales Pérez Prgsndente y 23/12/2024
Consejero Delegado

D. Alejandro Rosales Pérez Sgcretarlo y 23/12/2024
Consejero Delegado

D. Carlos Rosales Pérez Consejero Delegado 23/12/2024

Posteriormente, en sesion celebrada el 23 de octubre de 2025, el Consejo acordé el
nombramiento de sus tres integrantes como Consejeros Delegados de la Sociedad,
otorgandoles todas las facultades propias del Consejo de Administracion, salvo aquellas
que, por disposicion legal o estatutaria, sean indelegables.

¢) Duracion del mandato

De conformidad con el articulo 22 de los Estatutos de la Compaifiia, los consejeros
nombrados ejercerdn su cargo por un periodo de seis afios, uniforme para todos ellos,
pudiendo ser reelegidos.

d) Adopcién de acuerdos

Los Consejeros designados actuaran de forma solidaria, excepto en las operaciones
relativas a cualquier activo inmobiliario, independientemente de su valor, las cuales
requeriran necesariamente la actuacion mancomunada de, al menos, dos (2) de los tres
(3) Consejeros Delegados.
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1.13.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del
principal o los principales directivos. Se incorporard la siguiente informacién: i) datos
sobre cualquier condena en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco aios
anteriores. ii) datos de cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que
involucren a esas personas por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos organismos profesionales), asi como si han sido inhabilitados alguna vez por
un tribunal para actuar como miembro de los érganos de administracion de un Emisor o
para gestionar los asuntos de alguno Emisor durante al menos los cinco ainos anteriores.
De no existir ninguna informacion en este sentido, se acompanard una declaracién al
respecto.

D. Francisco Javier Rosales Pérez — Presidente del Consejo de Administracion

Francisco Javier Rosales Pérez es presidente y consejero delegado del Consejo de Administracion de
Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. y presidente de Grupo Alvic, formando parte de la familia
fundadora. Ademas, es miembro del Consejo Asesor Internacional de San Telmo Business School y
vicepresidente de su Fundaciéon. Es un empresario con amplia experiencia en liderazgo y estrategia
corporativa tanto a nivel nacional como internacional. Estd formado en Derecho por la Universidad
de Granada y posee un master en Asesoramiento Juridico por el Instituto de Empresa, asi como
estudios en Alta Direccién de Empresas en San Telmo Business School.

D. Alejandro Rosales Pérez - Secretario del Consejo de Administracion

Alejandro Rosales Pérez es secretario y consejero delegado del Consejo de Administracion de
Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A., con una trayectoria vinculada a la gestion de activos y a la
administracién de empresas agricolas en sectores como el aceite, el almendro y el aguacate. Ha sido
socio y directivo de Grupo Alvic hasta 2019, ademds de empresario a titulo particular. Su experiencia
incluye la coordinacion de operaciones inmobiliarias, la relacion con notaria y registros, y el
cumplimiento normativo, con especial foco en la negociacidon con propietarios e inquilinos y la
optimizacion del rendimiento de carteras. Estd formado en estudios empresariales y cuenta con
certificaciones en compliance, proteccion de datos y prevencion de blanqueo de capitales.

D. Carlos Rosales Pérez — Consejero del Consejo de Administracidon

Carlos Rosales Pérez es consejero delegado del Consejo de Administracién de Iniciativas Faro
2024 SOCIMI, S.A. y consejero delegado y director de inversiones de MAKAHOLCO SLU, empresa
familiar dedicada al disefio, fabricacion y comercializacion de muebles de alta calidad, y
consejero delegado de MAKHOME Investment Corp en Miami. Con mds de 28 afos de
experiencia en el sector del mueble y una sélida trayectoria en Grupo Alvic en distintas areas
directivas —marketing, desarrollo de producto y expansién internacional—, ha liderado
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proyectos de innovacién, gestion patrimonial y desarrollo estratégico. Estd formado en
Marketing y Publicidad por ESIC, y ha cursado programas de Alta Direccién, Empresa Familiar y
Coaching Directivo en el Instituto Internacional San Telmo, ademds de formacién ejecutiva en
IESE Business School. Habla inglés y francés, y cuenta con experiencia en estrategia empresarial
e inversion para la transformacién y competitividad del sector.

D. Alejandro Rosales Perales — Director de Operaciones

Alejandro Rosales es director de Operaciones de Iniciativas Faro SOCIMI, S.A. y director de
Inversiones en Inversiones Torre Llusa, S.L., donde lidera la gestion integral de activos, la
estrategia inversora y la relacidn con entidades financieras y socios estratégicos. Aporta
experiencia internacional en andlisis y planificacion financiera tras su paso por Amazon en
Luxemburgo y en corporate finance en Windcorp Translink. Estd formado en Administracién y
Direcciéon de Empresas y en el Mdster en Finanzas por ESADE Business School, con estudios
adicionales en el Rensselaer Polytechnic Institute. Domina espafiol, cataldn e inglés, y posee
nociones de francés, destacando por su perfil analitico, su capacidad de liderazgo operativo y su
orientacion a la eficiencia y al desarrollo de proyectos de inversion.

Ninguno de los consejeros de la Sociedad (i) ha sido condenado en relacién con delitos de fraude
durante al menos los cinco (5) afios anteriores, (ii) ha tenido una incriminacién publica oficial
y/o sanciones por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos
profesionales), o (iii) ha sido inhabilitado alguna vez por un tribunal para actuar como miembro
de los drganos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de algin emisor
durante al menos los cinco (5) afios anteriores.

1.13.3. Naturaleza de cualquier relacion familiar entre cualquiera de los miembros del
organo de administracion y cualquier alto directivo.

Los tres integrantes del Consejo de Administracién comparten lazos familiares dado que son

hermanos e hijos de la accionista mayoritaria, Dfia. Mercedes Pérez Ibafiez.

Adicionalmente, el director de operaciones y segundo accionista de la Compaiiia, Alejandro Rosales

Perales, es hijo de D. Francisco Javier Rosales Pérez y nieto de la accionista mayoritaria.

Adicionalmente, a fecha de este DIAM, la Compafiia no cuenta con altos directivos en su plantilla.

1.13.4. Régimen de retribucidon de los administradores y de los altos directivos. Importe
de la remuneracion pagada. Existencia o no de cldusulas de garantia o “blindaje” de
administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o
cambio de control.
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De acuerdo con el articulo 23 de los estatutos sociales de Faro SOCIMI:
“Articulo 23 - Retribucion.

El ejercicio del cargo de miembro del drgano de administracidn es gratuito, sin perjuicio del pago
de los honorarios o salarios que pudieran acreditarse frente a la Sociedad, en razon de la
prestacion de servicios profesionales o de vinculacion laboral, segun sea el caso, con origen en
una relacion contractual distinta de la derivada del cargo de miembro del drgano de

administracion”

A fecha del DIAM, Faro SOCIMI no dispone de Altos Directivos. En consecuencia, no existen
cldusulas de garantia o “blindaje” con administradores o altos directivos para casos de extincion

de contratos, despido o cambio de control.

1.13.5. Con respecto a las personas que forman los érganos de administracion, de gestion
y alta direccién informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra
de acciones con el Emisor a la fecha del Documento.

Los miembros del consejo de administracion no ostentan participaciones directas ni indirectas
en la Compaiiia. Asimismo, no han recibido acciones ni opciones sobre acciones, ni han ejercido
opciones ni tienen opciones de compra pendientes de ejercitar.

1.13.6. Conflicto de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de la alta
direccion

A la fecha del DIAM, el Consejo de Administracion de la Sociedad manifiesta que no ha
mantenido ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que él o personas vinculadas a él
pudieran tener con el interés de la Sociedad.

1.14 Empleados. Nimero total; categorias y distribucion geografica.

La Compafiia cuenta con dos empleados:

e Director de Operaciones: Alejandro Rosales Perales.
Es responsable de la supervisién global del activo, asegurando su éptimo rendimiento
operativo y financiero. Coordina estratégicamente con Home Select, supervisando los
principales indicadores de desempefio (KPls, SLA y calidad del servicio), y vela por el
cumplimiento contractual del operador. Entre sus responsabilidades se incluyen el
control de ingresos y gastos, la elaboracidn de reportes periddicos a la propiedad, y la
supervisidon de las labores de mantenimiento y de las inversiones en mejoras (CAPEX).

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.
40 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre

2025



Asimismo, garantiza el cumplimiento normativo, la seguridad y la vigencia de licencias y
seguros, al tiempo que impulsa la planificacion estratégica del activo, definiendo
objetivos de tarifas, ocupacién y posicionamiento en el mercado.

e Asistente de Operaciones: Borja Maria Rojo Fernandez.

Brinda apoyo directo al Director de Operaciones en la gestion diaria del activo y en la
coordinacion con Home Select. Colabora en la revision de resultados econdémicos, el
control presupuestario y la implementacién de mejoras operativas. Participa en el
seguimiento de incidencias, mantenimiento y proyectos de inversién, asegurando el
cumplimiento de los estdndares de calidad y la satisfaccién de los huéspedes. Asimismo,
contribuye a la elaboracién de reportes y al cumplimiento de los procedimientos
internos y normativos, garantizando la continuidad y eficiencia de la operacién.

Las funciones relacionadas con la gestion del arrendamiento han sido externalizadas a Home
Select Property Management, S.L., (véase apartado 1.4.4.1).

1.15 Nuimero de accionistas y detalle de los accionistas que tengan una
participacion igual o superior al 10% del capital social, incluyendo nimero de
acciones y porcentaje sobre el capital

La Compaiiia estd compuesta por 2 accionistas, representando un total de 5.360.000 acciones
con un valor nominal de 5.360.000 € al momento de la redaccién de este DIAM.

A continuacidn, se detallan los accionistas del Emisor:

Tabla 11 - Accionistas con Participacion Superior a 10%

Accionistas Porcentaje Directo Porcentaje Indirecto Acciones

Dfia. Mercedes Pérez lbanez 99,9983% - 5.359.999
D. Alejandro Rosales Perales 0,00167% - 1

Total 100% 5.360.000

1.16 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracidn de la Sociedad en su reunion del 23 de octubre de 2025 declaré
que después de efectuar el analisis necesario con diligencia debida, la Compaiia dispone del
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capital circulante (“working capital”) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12
meses siguientes a la fecha de incorporacion.

1.17 Declaracion sobre la estructura organizativa de la compaiiia. El emisor
proporcionara una declaracion de que dispone de una estructura organizativa
y un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las
obligaciones de informacion que establece el Mercado.

El Consejo de Administracién de la Compaiiia, en su sesion de fecha 23 de octubre de 2025,
declard por unanimidad que cuenta con una estructura organizativa y un sistema de control
interno (Anexo IV) que le permiten cumplir con las obligaciones de divulgacién de informacion
impuestas por la Circular 3/2023, de 4 de julio de 2023, relativa a la informacién a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (la
"Circular 3/2023").

1.18 Factores de riesgo

El negocio y las actividades de Faro SOCIMI estan influenciados por factores tanto internos y
exclusivos de la Compaiiia, como se detalla en este DIAM, asi como por ciertos factores externos
comunes a cualquier Compaiia en su sector. Por lo tanto, antes de tomar cualquier decision de
inversién en acciones de la Compaiiia, es importante considerar, ademas de la informacion
proporcionada, los riesgos mencionados a continuacién y la informacién publica disponible
sobre el Emisor en todo momento.

En caso de que alguno de los riesgos descritos se materialice, podria tener un impacto adverso
y significativo en el negocio, los resultados, la situacidn financiera y patrimonial de Faro SOCIMI.
También es importante destacar que estos riesgos podrian afectar negativamente al precio de
las acciones de Faro SOCIMI, lo que podria resultar en una pérdida parcial o total de la inversion
realizada.

Los inversores deben evaluar cuidadosamente si invertir en acciones de Faro SOCIMI es
adecuado para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion
proporcionada en este Documento. Se recomienda a los inversores interesados en adquirir
acciones de Faro SOCIMI que lean detenidamente esta seccidn y el resto del DIAM. Ademas, se
aconseja a los posibles inversores que consulten a sus asesores financieros, legales y fiscales
para recibir asesoramiento personalizado segun sus circunstancias antes de tomar cualquier
decision de inversidn relacionada con las acciones de Faro SOCIMI.
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1.18.1 Riesgos operativos y de valoracion

Riesgo de concentracion

Riesgo de concentracidn en un Unico activo

El 100% de los ingresos a 30 de septiembre de 2025 proceden del Unico edificio que compone
la cartera de la Sociedad. En consecuencia, la desocupacién, pérdida de valor o deterioro
operativo de este activo podria tener un impacto adverso significativo en la capacidad de
generacidon de ingresos y en la estabilidad financiera del Emisor, dada la ausencia de
diversificacion patrimonial.

Riesgo de concentracion geografica

La Compaiiia se ubica Unicamente en la ciudad de Madrid. Esta concentracion geografica
implica exposicidon a fluctuaciones especificas del mercado local, incluidas variaciones en los
niveles de demanda, cambios normativos o eventos econdmicos que afecten al entorno
inmobiliario madrilefio de manera particular.

Riesgo de concentracion por actividad

Los ingresos del Emisor provienen exclusivamente de la actividad de arrendamiento de activos
inmobiliarios, principalmente viviendas de alquiler temporal y, en menor medida, locales
comerciales. Esta concentracién en un unico sector limita la diversificacién de fuentes de
ingresos y expone a la Compaifiia a variaciones en la demanda de alquiler, cambios
regulatorios o incidencias operativas propias del negocio inmobiliario.

Riesgo de dependencia de proveedor principal y externalizaciéon de funciones clave

El Emisor concentra el 52,1% de sus servicios de apoyo a la gestién en Home Select, empresa
con la que mantiene un contrato de intermediacién de fecha 2 de febrero de 2021. El emisor se
subrogd en la posicion contractual del anterior titular del inmueble en el momento de su
adquisicion y, posteriormente, en fecha 7 de octubre de 2024 suscribié con Home Select una

adenda al contrato inicial, con objeto de adaptarlo a las nuevas condiciones acordadas.

En virtud de este contrato, la Sociedad ha externalizado funciones esenciales para la explotacién
del activo, incluyendo la gestidn de los arrendamientos de temporada, la comercializacion de las
unidades, la atencién al inquilino y la operativa diaria de las viviendas. Esta concentracién genera
una dependencia operativa relevante, dado que el correcto desempeiio de Home Select resulta
determinante para la continuidad del negocio y para el mantenimiento de los niveles de

ocupacion, ingresos y calidad del servicio.
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Cualquier incumplimiento contractual, deficiencia en la prestacion del servicio, retraso en la
resolucion de incidencias, errores en la formalizacion de contratos o una eventual modificacion
sustancial o terminacion del contrato podria afectar negativamente a la eficiencia operativa, a
la experiencia de los arrendatarios y a la capacidad del Emisor para generar ingresos de forma
recurrente. Asimismo, la ausencia de gestion interna directa de estas funciones limita el control
operativo inmediato y puede incrementar la exposicién a interrupciones del servicio o a costes
adicionales derivados de una gestién inadecuada por parte del proveedor externo.

El contrato de intermediacidn tiene una duracién anual, con renovacidn tacita, y puede ser
resuelto por cualquiera de las partes mediante un preaviso de treinta (30) dias. Este reducido
margen temporal implica que, en caso de terminacion, la Sociedad podria verse obligada a
sustituir al gestor del Unico activo en un plazo breve, lo que podria generar disrupciones
operativas, afectar temporalmente a la comercializacion y gestiéon de los arrendamientos, y
tener un impacto negativo en los niveles de ocupacion, ingresos y calidad del servicio durante el
periodo de transicidn.

Riesgos relacionados con el cobro de alquileres de los activos

Los inquilinos podrian encontrarse ocasionalmente en circunstancias financieras desfavorables
gue les impidan cumplir debidamente con sus compromisos de pago. En caso de incumplimiento
por parte de los inquilinos, la recaudacion del alquiler pendiente por la propiedad podria
retrasarse hasta obtener un desalojo legal, y, por lo tanto, la disponibilidad de dicha propiedad
para volver a arrendar también podria retrasarse. Esto podria tener efectos significativos y
desfavorables en las operaciones, situacidn financiera, proyecciones y resultados de la Sociedad.
No obstante, la Sociedad considera que la probabilidad de que ocurra, es decir, que varios
inquilinos se encuentren en una situacién financiera desafortunada al mismo tiempo o
consecutivamente, es baja dada la naturaleza de los activos inmobiliarios y los inquilinos a los
que van dirigidas las propiedades.

A fecha del presente DIAM, no se ha producido ninglin impago por parte de los arrendatarios
desde el inicio del arrendamiento de las viviendas del activo.

Riesgos relacionados con la valoracion para determinar el precio de referencia de las
acciones

En lavaloracion de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracion ha tenido en cuenta
el informe de valoracién de las acciones de la Sociedad emitido el 15 de octubre de 2025 por
GLOVAL, incluyendo la ampliacién de capital efectuada el 18 de noviembre de 2025. Para este
propdsito, la Sociedad ha considerado varias hipétesis, incluyendo el periodo de arrendamiento,
la tasa de descuento utilizada, los niveles de renta, la tasa de ocupacién, los gastos de
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mantenimiento, con los cuales un inversor potencial no necesariamente estaria de acuerdo. Si
los elementos subjetivos utilizados en el calculo evolucionaran de manera negativa, la valoracion
de los activos de la Sociedad podria ser menor, afectando consecuentemente las actividades,
proyecciones, resultados o posicién financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos asociados con la valoracion de activos y el grado de liquidez de las inversiones

La propiedad y adquisicion de activos inmobiliarios conllevan ciertos riesgos de inversion,
incluida la posibilidad de rendimientos de inversién inferiores a lo esperado o inexactitudes en
estimaciones o valoraciones. Ademas, el valor de mercado de los activos puede disminuir o verse
afectado negativamente por factores fuera del control de la Sociedad, como variaciones en los
rendimientos esperados debido a un aumento en las tasas de interés, cambios regulatorios,
desarrollos macroecondmicos adversos o incluso incertidumbre politica. Estos factores podrian
afectar el valor de los activos y, consecuentemente, a la propia Sociedad. Ademas, al valorar los
activos inmobiliarios, GLOVAL realizd ciertas suposiciones, entre otras, sobre la futura tasa de
ocupacion de los activos, las estimaciones de los alquileres futuros, la rentabilidad estimada o la
tasa de descuento utilizada, con las cuales un inversor potencial podria no estar de acuerdo. Si
estos elementos subjetivos evolucionaran negativamente, la valoracién de los activos de la
Sociedad seria menor y podria afectar consecuentemente la situacién financiera, las ganancias
o la valoracion de la Sociedad.

Riesgos por retraso o, en su caso, la no obtencion de determinadas licencias, permisos y
autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

La Sociedad y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios podrian estar obligados a obtener
determinadas licencias, permisos y autorizaciones. La Compafiia y/o los arrendatarios podran
estar obligados en determinadas circunstancias a renovar o actualizar las licencias o permisos
existentes. Dado que la concesién de tales licencias o permisos por parte de las autoridades
puede prolongarse en el tiempo o incluso no producirse, la Sociedad podria ver limitada o
impedida la posibilidad de explotar sus activos inmobiliarios. Todo ello podria provocar un
impacto negativo en las actividades, los resultados y la situacidn financiera de la Sociedad.

Riesgos asociados al Sector Inmobiliario

La actividad de la Compaiiia depende significativamente de la evolucidn del sector inmobiliario
espanol, el cual se encuentra fuertemente influenciado por el entorno econémico, financieroy
politico existente. Factores como el valor de los activos, los niveles de ocupacion y los ingresos
por alquiler dependen, entre otros aspectos, de la oferta y demanda de propiedades existentes,
la inflacidn, la tasa de crecimiento econdmico, el marco regulatorio y las tasas de interés.
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Variaciones en estos factores podrian generar un impacto adverso sustancial en las actividades,
proyecciones, resultados y situacion financiera y patrimonial de la Compaiiia.

Adicionalmente, en funcién de las condiciones del mercado inmobiliario, la Compaiiia podria
enfrentar desafios para realizar rdpidamente el valor en efectivo de algunos de sus activos
inmobiliarios, viéndose obligada a reducir sus precios de venta o retenerlos en su cartera
durante un periodo mas prolongado de lo inicialmente planificado. La falta de liquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad de ajustar la composicién de su cartera inmobiliaria ante
posibles cambios ciclicos, lo que podria tener un impacto adverso sustancial en, entre otros
aspectos, las actividades, proyecciones, resultados y situacion financiera y patrimonial de la
Compaiiia.

Riesgo de daifios materiales

Los inmuebles de la Compania estdn en riesgo de danos por incendios, inundaciones u otras
catdstrofes naturales. Si los dafios no estan completamente asegurados o superan la cobertura
contratada, la Compaiiia debera cubrir los costes, incluyendo pérdidas de inversién e ingresos
proyectados, lo que afectaria su situacidn financiera, beneficios y valoracidn.

No obstante, la Compafiia ha suscrito podlizas de seguro para cubrir los riesgos de dafios
materiales.

1.18.2 Riesgos financieros

Riesgo de nivel de endeudamiento y asociado a las tasas de interés

A fecha de este DIAM, laa Sociedad mantiene una deuda con CaixaBank Wealth Management
Luxembourg, S.A. por un importe de 17 millones de euros, destinada a financiar la adquisicion
de su Unico activo, el edificio situado en Calle Almirante 18, Madrid. El préstamo estd
denominado en euros, devenga intereses trimestrales a tipo variable referenciado al EURIBOR a
12 meses mds un margen del 0,5 %, con un tipo minimo del 0 %, y tiene un plazo inicial de doce
meses, Yy se prorrogara tacitamente por periodos sucesivos de doce (12) meses, con un limite
de dos (2) prdorrogas, es decir, hasta 2027.

El préstamo estd garantizado mediante una prenda de primer rango constituida a favor del
Banco. En virtud de dicha prenda, tanto el prestatario —Faro SOCIMI— como Dia. Mercedes
Pérez Ibafiez, esta ultima exclusivamente en su condicidon de deudor prendario, afectan a la
garantia diversos activos financieros y pélizas de seguro de vida, incluyendo la cesidn en garantia
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de tres pdlizas contratadas con Lombard International Assurance en las que el Banco figura
como beneficiario. La relacién préstamo-valor (Loan to Value) se estima en torno al 62% a la
fecha de este DIAM, calculada como la deuda bancaria tras la ampliacién de capital sobre el
valor de mercado del activo a 30 de septiembre de 2025 (27,4 M €).La Sociedad estd expuesta a
los riesgos inherentes a la financiacién con apalancamiento, incluyendo la posible variacién del
tipo de interés de referencia, que podria aumentar los costes financieros y reducir los margenes
de rentabilidad. Asimismo, el contrato establece que, si el valor de las garantias aportadas
disminuyera o el banco considerara insuficiente la cobertura, podria exigir garantias adicionales
o aplicar un incremento del margen de interés de hasta dos puntos porcentuales, y, en caso de
incumplimiento, acelerar el vencimiento del préstamo y ejecutar las garantias.

Si los ingresos por arrendamientos no fueran suficientes para cubrir los pagos de intereses o el
reembolso del principal, la Sociedad podria enfrentar tensiones de liquidez, necesidad de
refinanciacion o pérdida de su activo principal. La falta de financiacion en condiciones normales
futuras puede impactar negativamente en su situacién financiera, patrimonial y en la
rentabilidad para los accionistas.

Riesgo derivado de contratos de financiacion futuros

En el caso de que la Sociedad no dispusiera de los fondos necesarios por cumplir con sus
obligaciones de pago de la deuda y de distribucién de dividendos a sus accionistas, la Sociedad
podria verse obligada a reestructurar o refinanciar su deuda. No se puede asegurar que dicha
refinanciacion, incluyendo la obtencidn de quitas por parte de las entidades prestatarias, pueda
efectuarse en términos razonables de mercado.

Falta de capacidad para obtener financiacion destinada a nuevas inversiones

En linea con su estrategia a medio y largo plazo, la Sociedad contempla la adquisiciéon de nuevos
activos inmobiliarios en zonas prime de Madrid, con un enfoque patrimonialista y volimenes de
inversién estimados entre 20 y 30 millones de euros. Para acometer dichas operaciones, la
Compaifiia podria requerir financiacién adicional, ya sea mediante nuevos préstamos bancarios
o ampliaciones de capital.

No obstante, la capacidad de acceso a financiacidn esta sujeta a las condiciones de mercado, la
evolucidn de los tipos de interés, |a politica crediticia de las entidades financieras y la percepcion
de riesgo del sector inmobiliario. Asimismo, la naturaleza del régimen SOCIMI limita la retencion
de beneficios, dado que la Sociedad debe distribuir al menos el 80 % de los beneficios anualesy
cumplir con los requisitos de inversion establecidos por la Ley 11/2009, lo que restringe
parcialmente la autofinanciacion.

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.
47 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre

2025



En caso de que la Sociedad no pudiera acceder en condiciones favorables a los recursos
necesarios para ejecutar nuevas adquisiciones o refinanciar parte de su deuda, su crecimiento
patrimonial y capacidad de diversificacion podrian verse afectados, impactando negativamente
en sus resultados, valoracién y perspectivas de expansién.

1.18.3 Riesgos legales y regulatorios

Riesgos Relacionados con Reclamaciones Judiciales y Extrajudiciales

El Emisor podria verse afectado por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolucién de dichas reclamaciones
negativas para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar su situacién financiera,
resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.

Riesgo de litigios

El Emisor actualmente no se encuentra envuelto en litigios con riesgo remoto de tener un efecto
significativo adverso sobre la situacidn financiera, el negocio, las perspectivas y los resultados
de operaciones del Emisor de acuerdo con la Due Diligence legal. Sin embrago, en el futuro si
podria estar sujeto a litigios con impacto significativo. Ademas, el Emisor puede estar sujeto a
otras disputas, reclamaciones y/o quejas, incluidas acciones contradictorias, por parte de
clientes, proveedores, aseguradores y otros en el curso normal de sus negocios. Las
reclamaciones significativas o un namero sustancial de reclamaciones menores pueden ser
costosas de defender, pueden desviar tiempo de la administracion del Emisor y pueden resultar
en que el Emisor tenga que pagar dafios, cualquiera de los cuales podria tener un efecto material
adverso sobre la situacién financiera, el negocio, las perspectivas y los resultados de operaciones
del Emisor. Ademas, la publicidad negativa o un litigio sustancial contra el Emisor podrian afectar
negativamente su reputacion, incluso si no se declara responsable al Emisor, lo que podria
afectar negativamente su negocio y su situacién financiera.

Riesgos relacionados con la aplicacion del régimen SOCIMI, los cambios en la legislacion
fiscal (incluidos los cambios en el régimen fiscal de las SOCIMI) y la pérdida del régimen
socimi

Dia. Mercedes Pérez Ibafiez, como accionista Unica de la Compaiiia en ese entonces, resolvid
aplicar al régimen fiscal especial SOCIMI el 23 de julio de 2024. Dicho régimen otorga
determinadas ventajas fiscales, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en la
normativa vigente.
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En caso de incumplimiento de alguno de estos requisitos, o de producirse modificaciones en la
legislacién aplicable, la Compaiiia podria perder los beneficios fiscales derivados de dicho
régimen, lo que tendria un impacto negativo en su carga tributaria, sus resultados y su posicion
financiera. Asimismo, eventuales cambios futuros en la normativa fiscal, tanto a nivel nacional
como internacional, podrian afectar al tratamiento impositivo de los dividendos distribuidos vy,
en consecuencia, a la rentabilidad percibida por los accionistas.

Adicionalmente, el régimen SOCIMI impone obligaciones legales de distribucion de dividendos
que requieren la existencia de beneficios distribuibles y liquidez suficiente. En caso de que la
Compaiiia no disponga de efectivo adecuado en un determinado ejercicio, podria verse obligada
a recurrir a mecanismos alternativos de distribucion o a financiacion adicional, con el
consiguiente impacto en su estructura financiera.

Riesgos Regulatorios

La Compafila estd sujeta a regulaciones legales y requisitos en dreas técnicas,
medioambientales, fiscales y comerciales, asi como a normativas de seguridad y proteccion al
consumidor. Las autoridades pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas,
incluyendo restricciones en operaciones y multas que podrian afectar negativamente a los
beneficios y la situacidn financiera de la Compaiiia.

Cambios importantes en las regulaciones o su aplicacién pueden requerir que la Compaiiia
ajuste sus planes y asuma costos adicionales, lo que podria afectar negativamente su situacion
financiera, beneficios y valoracién.

1.18.4 Riesgos asociados al mercado de valores

Riesgo de iliquidez de las acciones y volatilidad

Las acciones de la Compafiia no han sido objeto de negociacién previa en ningiin mercado de
valores y, en consecuencia, no existe un mercado activo para las mismas. Asimismo, la Sociedad
no ha suscrito ningun contrato ni mecanismo destinado a proporcionar liquidez a los accionistas,
tal y como se indica en el apartado 2.7 del presente DIAM.

Dado que el capital estd altamente concentrado en dos accionistas ,uno de los cuales ostenta
Unicamente una participacion del 0,00167%, se espera que las acciones constituyan un valor
iliquido tras su incorporacidn a BME Scaleup, sin un volumen significativo de contratacion. En
este contexto, los inversores podrian experimentar dificultades para vender sus acciones o verse
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obligados a hacerlo en condiciones desfavorables, pudiendo el precio de mercado no reflejar el
valor subyacente de la Compaiiia.

Los inversores deben ser plenamente conscientes de que el precio de las acciones puede no
reflejar el valor subyacente de la Compaiiia y que existe el riesgo de pérdida parcial o total de la
inversion realizada, dada la muy limitada liquidez esperada del valor.

Riesgos de incumplimiento de obligaciones de informacion o de gobierno corporativo

La condicidn de sociedad incorporada a negociacion en BME Scaleup, al tratarse de un sistema
multilateral de negociacién y no de un mercado regulado, implica que la Compaiiia no estd
sujeta a todas las obligaciones y recomendaciones en materia de transparencia, auditoria
interna y buen gobierno corporativo que resultan exigibles a las sociedades cotizadas en
mercados regulados.

A la fecha del presente DIAM, la Compafiia no cuenta con comisiones especificas de Auditoria,
Nombramientos o Retribuciones, ni con consejeros independientes, ni ha implementado
integramente las recomendaciones del Cédigo de Buen Gobierno de las sociedades cotizadas
aprobado por la Comisién Nacional del Mercado de Valores. Si bien esta estructura es conforme
con la normativa aplicable a BME Scaleup, la ausencia de determinados 6rganos de control o
mecanismos adicionales de supervision podria limitar la independencia de determinadas
decisiones y afectar a la percepcidn de transparencia, control del riesgo y calidad del gobierno
corporativo por parte de los inversores.

Asimismo, la condiciéon de sociedad incorporada a negociacién en BME Scaleup conlleva la
obligacion de cumplir con determinados requisitos de informacidn periddica, comunicacidn de
informacidn relevante, prevencidn del abuso de mercado y relacion con los organismos
supervisores. El incumplimiento o cumplimiento defectuoso de dichas obligaciones podria dar
lugar a sanciones, multas, medidas disciplinarias, incluida la eventual suspension de la
negociacion, o a una pérdida de confianza por parte de inversores, analistas financieros o del
mercado en general, lo que podria tener un efecto adverso significativo en la reputacion, la
actividad, los resultados y la situacidn financiera del Emisor.

1.18.5 Escenario econdmico y otros riesgos
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Riesgo del sector ciclico

El sector inmobiliario es muy sensible al entorno politico y econémico-financiero. Los ingresos
derivados de los activos inmobiliarios y sus valoraciones dependen, en gran medida, de la oferta
y la demanda de inmuebles, la inflacidn, los tipos de interés, la tasa de crecimiento econédmico
o la legislacion.

Si la cartera de activos de la Compafiia sufriera una caida de valor que requiriera una provision
sobre el valor en libros, esto tendria un impacto en el beneficio, la situacién financiera y la
valoracion de la Compaiiia.

Riesgos derivados del entorno macroeconémico y de la evolucion de la demanda de
alquiler

El contexto macroecondmico y geopolitico actual, caracterizado por tensiones internacionales,
inflacién, politicas monetarias restrictivas y elevados tipos de interés, puede afectar
negativamente al mercado inmobiliario y, en particular, al segmento de alquiler en el que opera
la Sociedad. Estas circunstancias podrian traducirse en una reduccién de la demanda de
arrendamientos, presiones a la baja sobre las rentas, menor capacidad de renovacion de
contratos en condiciones favorables o ajustes en la valoracién del activo.

Asimismo, una eventual disminucién de la demanda o la necesidad de renegociar los precios de
alquiler podria tener un impacto adverso en los ingresos, la rentabilidad y la situacién financiera
y patrimonial de la Compaiiia.

Riesgo de competencia

La Sociedad desarrolla su actividad en el mercado inmobiliario prime de Madrid, centrado en el
alquiler temporal y corporativo de inmuebles de alta gama, un segmento en el que también
operan otras SOCIMI, fondos patrimonialistas y gestores especializados en alquiler premium. Se
trata de un mercado competitivo y fragmentado, con baja barrera de entrada mas alla de la
capacidad de financiacion y de gestion profesionalizada de activos.

El posicionamiento estratégico de Faro SOCIMI —centrado en ubicaciones prime, contratos de
media estancia y gestion delegada a una empresa con experiencia contrastada— le otorga cierta
ventaja operativa, aunque una mayor competencia o un descenso en la demanda corporativa o
internacional podria presionar las rentas o aumentar los periodos de vacancia. Estas
circunstancias podrian tener un impacto negativo sobre la ocupacidn, los ingresos por
arrendamiento y la rentabilidad de la Sociedad.
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2 Informacion relativa a las acciones

2.1 Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacidn de si existen otras clases o series de acciones y
de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones.
Acuerdos sociales adoptados para la incorporacién.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 23 de octubre de
2025, acordd aprobar la propuesta del Consejo de Administracion de la Compafiia de elegir el
BME Scaleup de BME MTF Equity como el sistema multilateral de negociacién en el que
incorporar a negociacion la totalidad de las acciones representativas del capital social de Ia
Sociedad dejando sin efecto cualquier acuerdo anterior relativo a este particular. Asimismo, la
Junta delegé en Alejandro Rosales Pérez la facultad de realizar cuantas acciones o medidas
resulten necesarias para ejecutar dicha incorporacion al mercado.

A la fecha del presente DIAM, el capital social de la Compafiia estd completamente suscrito y
desembolsado. El importe total asciende 5.360.000 €, dividido en 5.360.000 de acciones
nominativas, con un valor nominal de un euro (1,00 €) cada una. Estas acciones pertenecen a
una Unica clase vy serie, otorgando derechos politicos y econdmicos iguales, y se encuentran
representadas mediante anotaciones en cuenta.

El 24 de noviembre de 2025, el Consejo de Administracién aprobd, en virtud de la valoracién de
la Sociedad emitida el 30 de septiembre de 2025, el primer precio de referencia de la accidon
para el inicio de la contratacion de las acciones en BME Scaleup de BME MTF Equity, que se fijo
en 1,83 € por accién. A dicho precio, la capitalizacion bursatil inicial de la Sociedad asciende a
9.808.800 €, considerando un total de 5.360.000 acciones en circulacion.

La Companiia ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se
encuentran en vigor en BME Scaleup, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de
aplicacion en un futuro y, especialmente, sobre la incorporacidn, permanencia y exclusién de
dicho mercado.

2.2 Grado de difusion de los valores negociables. Descripcidon, en su caso, de la
posible oferta previa a laincorporacidn que se haya realizado y de su resultado

El Emisor no tiene difusion de los valores negociables (“free float”). El capital estd en manos de
2 accionistas tal y como se detalla en el apartado 1.15. En dicho apartado, la estructura
accionarial aparece desglosada junto con las participaciones significativas de los accionistas
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indirectos.
Por tanto, se trata de un valor iliquido, al no existir un volumen suficiente de acciones en
circulacion que permita su negociacion en el mercado.

Tabla 12 - Grado de Difusion de los Valores Negociables

Accionistas ‘ Porcentaje Directo Porcentaje Indirecto Acciones

Dfia. Mercedes Pérez Ibanez 99,9983% - 5.359.999
D. Alejandro Rosales Perales 0,00167% - 1
Total 100% - 5.360.000

2.3 Caracteristicas principales de las acciones y de los derechos que incorporan.
incluyendo mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de Faro SOCIMI es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversion, y en el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre,
sobre instrumentos financieros, admisidn a negociacion, registro de valores negociables e
infraestructuras de mercado, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle,
modifique o sustituya.

Las acciones de Faro SOCIMI estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y
estardn inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Sociedad de Gestion de
los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad numero 1, y de sus entidades participantes autorizadas
("Entidades Participantes").

Todas las acciones de la Sociedad son nominativas, pertenecen a una misma clase y serie y estan
integramente suscritas y desembolsadas. Asimismo, todas las acciones representativas del
capital social de la Sociedad tienen asignados los mismos derechos econémicos y politicos. Cada
accion da derecho a un voto, no existiendo acciones privilegiadas.

Las acciones de la Companiia estdn registradas y denominadas en euros (€).
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2.4 Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmisidn de acciones o que afecten al derecho de voto

La Sociedad no cuenta con pactos parasociales.

2.5 Los compromisos de no venta o cesion, o de no emision, asumidos por los
accionistas o por la Sociedad.

A la fecha del presente DIAM no existen compromisos de no venta o transmisiéon, o de no
emisién, asumidos por el accionista o por la Sociedad con ocasién de la incorporacién a
negociacién en BME Scaleup.

2.6 Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del mercado relativas
a la obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos
parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de exclusién de negociacion en
el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control de la
Sociedad.

La Junta General de la Compaiiia, con fecha 23 de octubre de 2025, aprobd la refundacion de
los Estatutos Sociales con el objeto de adaptar el contenido de los mismos a los requisitos
exigidos por BME Scaleup. Estas modificaciones estatutarias han sido elevadas a publico e
inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el dia 19 de diciembre de 2025.

El contenido de los articulos correspondientes es el que se describe en los parrafos siguientes
del presente apartado.

“Articulo 6.- Transmision de Acciones.
6.1. Libre transmisibilidad de las acciones.

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion

preferente, serdn libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.
6.2. Transmisiones en caso de cambio de control.

No obstante lo anterior, el accionista que reciba una oferta de compra de otro accionista o de un
tercero que determine que el adquirente vaya a ostentar una participacion de control (mds del

50% del capital) tendrd la obligacion de no poder transmitir la aludida participacion a menos que
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el potencial adquirente ofrezca a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las

mismas condiciones”.
“Articulo 41.- Comunicaciones de participaciones significativas y pactos parasociales
41.1. Participaciones significativas.

El accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad la adquisicion o pérdida, por cualquier
titulo y directa o indirectamente, de acciones que determinen que su participacion alcance,
supere o descienda del diez (10) por ciento del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberdn realizarse al Consejo de Administracion dentro del plazo mdximo
de los cuatro (4) dias hdbiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho
determinante de la comunicacion.

La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas de BME Scaleup
desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el mismo, indicando
expresamente que la informacion comunicada ha sido elaborada bajo su exclusiva
responsabilidad y la de sus administradores.

41.2. Pactos parasociales.

Asimismo, los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberdn realizarse al Consejo dentro del plazo mdximo de cuatro (4) dias
hdbiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion
de comunicar.

La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas de BME Scaleup
desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el mismo, indicando
expresamente que la informacion comunicada ha sido elaborada bajo su exclusiva
responsabilidad y la de sus administradores.”

“Articulo 42.- Exclusion de negociacion.

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion de BME MTF Equity de las acciones representativas del capital social sin el voto
favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estard obligada a ofrecer a dichos
accionistas la adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios que
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resulten de lo previsto en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores
para los supuestos de exclusion de negociacion.

No obstante, la Sociedad no estard sujeta a la obligacidon requlada en el pdrrafo anterior cuando
acuerde la admision a cotizacion de sus acciones en un mercado regulado o un sistema
multilateral de negociacion con cardcter simultdneo a su exclusion de negociacion de BME MTF
Equity.”

2.7.Enlos casos en los que de forma voluntaria se haya firmado el correspondiente
contrato de liquidez, breve descripcion del mismo y de su funcion.

A fecha del DIAM, la Sociedad no ha firmado ningun contrato de liquidez.
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3 Otra informacion de interés

No aplica.
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4 Asesor registrado y otros expertos o asesores

4.1. Informaciodn relativa al asesor registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

Faro SOCIMI design6 el 23 de octubre de 2025 a ARMABEX Asesores, S.L. ("ARMABEX") como
Asesor Registrado, en cumplimiento con el requisito establecido en la Circular 1/2025 de BME
Scaleup. Dicha circular establece que una Compafiia con valores incorporados en el segmento
BME Scaleup de BME MTF Equity debe contar con un Asesor Registrado dado de alta en el
Registro de Asesores Registrados de dicho segmento del mercado. Como consecuencia de este
nombramiento, ARMABEX asiste desde esa fecha a la Compafiia en el cumplimiento de sus
obligaciones conforme a la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

ARMABEX fue autorizada por el Consejo de Administracién de BME Scaleup como Asesor
Registrado en octubre de 2023, segun se establece en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y se
encuentra debidamente inscrita en el Registro de Asesores registrados del segmento de
negociaciéon BME Scaleup de BME MTF Equity.

ARMABEX se constituyd en Madrid el 3 de octubre de 2008, por tiempo indefinido, y estd inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Seccién 82, Hoja M470426,
Inscripcidon 12. Su domicilio social se encuentra en Madrid, calle Veldzquez 114, segunda
izquierda, Madrid 28006, con NIF B88.016.621. Su objeto social comprende la prestacidn directa
o indirecta de toda clase de servicios relacionados con el asesoramiento financiero a particulares
y compaiiias sobre su patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX desarrolla su actividad como Asesor Registrado con estricto apego a las directrices
establecidas en su Reglamento Interno de Conducta.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacidn ni vinculo mas alla
del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente.

4.2. En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero
emitido en calidad de experto se deberd hacer constar, incluyendo el nombre,
domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante
que el tercero tenga en el Emisor
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En el contexto del proceso de incorporacion de las acciones de la Compafiia en el segmento BME
Scaleup:

Bivaltasa Gloval Consulting, S.L., con numero de identificacion fiscal A28903920 y domicilio
social en Avenida de Manoteras, 44 - 42 planta. 28050, Madrid, ha prestado sus servicios como
experto inmobiliario y ha emitido un informe de valoracién independiente de la Compaiiia con
fecha 15 de octubre de 2025 (Anexo Il), asi como un informe de valoracion independiente de los
activos de la Compaiiia, con fecha 15 de octubre de 2025 (Anexo IIl).

4.3. Informacion relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente DIAM, las siguientes
entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relacidon con la
incorporacién a negociacion de sus acciones en BME Scaleup:

KPMG Abogados. S.L.P., con domicilio profesional en ¢/ Marqués de Larios, 3, segunda planta,
29015, Mdlaga, ha participado como asesor legal, juridico y fiscal de la Compafiia en el proceso
de incorporacidn a negociacion de sus acciones a BME Scaleup y ha elaborado la Due Diligence
Legal.
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5 Tratamiento de datos de caracter personales

La Compaiiia declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas
identificadas para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en

su curriculo a los efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2025
de BME Scaleup.
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Anexo |: Cuentas anuales auditadas del Emisor al 31 de
diciembre de 2024
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Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Informe de auditoria,
cuentas anuales e informe de gestién
a 31 de diciembre de 2024



Crowe Auditores Espaiia, S.L.P.
Crowe Avda. Diagonal, 429, 52 planta
08036 Barcelona
Tel.: +34 932 183 666
INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES Fax: +34 932 372 504
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE www.crowe.es

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

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

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

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

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

La Sociedad tiene clasificado en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance adjunto
activos con un valor neto contable de 22.274 miles de euros que representan el 98,74 % del total
del activo. Las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste menos su correspondiente
amortizacién acumulada y las pérdidas por el deterioro experimentado. Para la determinacion de
las pérdidas por deterioro, la Sociedad realiza estimaciones sobre el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias. La evaluacion del valor recuperable requiere por parte de la Direccion
la realizacion de juicios y el uso de estimaciones. Debido a ello y a la importancia del epigrafe
hemos considerado su valoracion un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Crowe Auditores Espaiia, S.L.P, Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 40189, Folio 115, Hoja B-363.237, CIF B64754534
Miembro del Registro de Economistas y Auditores (REA) y del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) numero S1866
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Siempre que exista algun indicio de que el valor contable pueda no ser recuperable, la Direccién
de la Sociedad realiza un analisis de deterioro y, en su caso, se dotan las correspondientes
correcciones valorativas. Con objeto de evaluar si existen posibles indicios de deterioro, la
Entidad ha encargado la tasacion de la totalidad de los inmuebles que componen el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias” a un experto independiente.

Procedimientos aplicados en la auditoria

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

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

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

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

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

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

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

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

Sociedad.

Otra informacion: Informe de gestion

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

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

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

El Consejo de Administracién es responsable de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Espafia, S.L.P. (N° de ROAC: S1866)

orjces Garcia (N° de ROAC: 20.230)

!

7 Mde npviembre de 2025
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CLASE 87

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Balance al cierre del ejercicio 2024

(Cifras expresadas en euros)

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

— 22.274.045,00
B) Activo corriente

I1l. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

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

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

283.723,19

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

Las Notas 1 a |5 descritas en la Memoria son parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2024
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CLASE 82 o
Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.
Balance al cierre del ejercicio 2024
(Cifras expresadas en euros)
Patrimonio neto y Pasivo
Notasdela | 4115 2024
memaoria
A) Patrimonio neto
A-1) Fondos propios 8
I. Capital
I. Capital eseriturado 60.000,00
VIL Resultado del ejercicio 3 (28.417,80)
3158220
B) Pasivo no corriente
1. Deudas a largo plazo
5. Otros pasivos financieros 7212 22.301.380,00
22,301.380,00
C) Pasivo corriente
I11. Deudas a corto plazo
5. Otros pasivos financieros T2 12 89.671,90
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
3. Acreedores varios 7.2 653,41
4. Personal (remuneraciones pendientes de pago) 7.2 285,72
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 9 9.695.81
10.634,94
VL. Periodificaciones a cotto plazo 72 124.499,15
224.805,99
Total Patrimonio neto y Pasivo |A) +B)+ C)] 22.557.768.1

Las Motas | a 15 descrilas en la Memoria son parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2024
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Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente a ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2024

(Cifras expresadas en euros)

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

4. Aprovisionamientos
¢) Trabajos realizados por otras empresas

6. Gaslos de personal

a) Sueldos, salarios y asimilados
b) Cargas sociales

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

8. Amortizacion del inmovilizado

13. Otros resultados

14. Ingresos financieros

15. Gastos financieros
b) Por deudas con terceros

A.2) Resultado financiero (14+15)

20. Impuesto sobre beneficios

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

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

b) De valores negociables y otros instrumentos (inancieros

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

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

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

(*) Periodo comprendido entre el 15 de julio y 31 de diciembre de 2024,
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Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

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

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

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

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

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

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

el 31 de diciembre de 2024

(Cifras expresadas en euros)

Notas

(Euros)

31-12-2024

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

3

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

12

7.1

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

(446147)
170.917,84

(22.296.994,11)

22.296.994,11
(22.296.994,11)

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

22.302.157,38

176.081,11

235.683,32

A
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Nota 1.  Informacion general y actividad de la empresa

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

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

La Sociedad tiene como objeto social:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(1) Obligacion de objeto social:

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

(2) Obligacion de inversion:

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

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

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

Obligacion de negociacion en mercado regulado:

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

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

Armanex como Asesor Registrado.

Obligacion de distribucion del resultado:

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

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

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

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

(5) Obligacion de informacion:

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

(6) Capital minimo:

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

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

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

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

Nota2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

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

- El Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

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

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

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

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

- 10 -
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Imagen fiel. Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables
de la Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios contables,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los
resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente
gjercicio.

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

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

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

Principios contables no obligatorios aplicados. No se han aplicado principios contables
no obligatorios. Adicionalmente, el consejo de administracion ha formulado estas cuentas
anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningiin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

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

En las cuentas anuales del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2024 se han utilizado
estimaciones realizadas por el consejo de administracion de la Sociedad para valorar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados
en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

- Evaluacion del principio de empresa en funcionamiento.

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

- La vida util de las inversiones inmobiliarias.

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

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

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

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

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

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales,
es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios, lo que se harfa de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las correspondientes
cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

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

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

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

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

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

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

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

Nota3.  Aplicacion de resultados

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

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

Base de reparto (Euros)

Resultado del ejercicio (Pérdidas) (28.417,80)

Aplicacion

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

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

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

3.3. Reparto obligatorio de dividendos.

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

Nota4.  Normas de registro y valoracion

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

4,1. Inversiones inmobiliarias.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Los informes de valoracién de los expertos independientes sélo contienen las
advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las
valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion como completa y correcta de la
informacion proporcionada por la Sociedad.

- 15 -
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La valoracion de los activos inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipétesis “valor de
mercado”, estando estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del
método de tasacion-valoracion de bienes y la guia de observaciones “Red Book”
publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS) de 31
de enero de 2025.

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

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

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

= El grado de liquidez del activo.

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

* La prima del sector o segmento inmobiliario correspondiente.

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

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

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

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

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

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

Instrumentos financieros.
1. Activos financieros.

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

a) Activos financieros a coste amortizado.

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

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

originan en la venta de bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico
de la empresa con cobro aplazado, y

- 17 -
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b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no
siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos
cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones
de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- 19 -



0P6103189

i

CLASE 8.

ALMIRANTE ALMIRANTE
BTRY “Hesldancos

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a) Pasivos financieros a coste amortizado.

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

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

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

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

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio
y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por
terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se podran
valorar por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.
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En cuanto a la valoracion posterior, se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

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

Impuesto sobre beneficios.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cuando la Sociedad es el arrendatario - Arrendamiento operativo

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

Cuando la Sociedad es la arrendadora - Arrendamiento operativo

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

4.5. Ingresosy gastos.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.8. Operaciones entre empresas del grupo.

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

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

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

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

4.9. Valor razonable.

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

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

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

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

4.10. Estado de flujos de efectivo.

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

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

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

Nota 5. Inversiones inmobiliarias

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

Inversiones inmobiliarias - 2024

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nota 6. Arrendamientos

Arrendamientos operativos (como arrendadora).

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

A cierre del ejercicio 2024, la Sociedad tenia contratadas con los arrendatarios de sus inmuebles
cuotas de arrendamiento no cancelables exigibles con los actuales contratos en vigor, sin tener
en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente por un total de:
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Arrendamientos operativos

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

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

Nota 7. Instrumentos financieros

7.1. Activos financieros.

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

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

Activos financieros corrientes por categorias

(Buros)

Clientes por ventas y
prestaciones de servicios

Descripcion 31-12-2024

+ Activos financieros a coste amortizado 43.578.40

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

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

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

7.2. Pasivos financieros.

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

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

detalla a continuacion:

Pasivos financieros corrientes por categorias

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

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

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

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

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

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

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

a) Riesgo de tipo de interés.

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

En este sentido, la Sociedad no tiene riesgo de tipo de interés ya que la tnica deuda que
tiene es con su accionista tnico y el tipo de interés que devenga es fijo y es del 1,5%.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

b) Riesgo de crédito.

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

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

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

¢) Riesgo de liquidez.

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

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

d) Riesgo fiscal.

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

D
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Nota8.  Fondos propios

Capital suscrito

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

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

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

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

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

Reserva legal

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

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

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

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

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

Nota9.  Administraciones Pablicas y Situacion fiscal

9.1. Detalle de saldos con las Administraciones Pablicas corrientes.

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

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

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

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

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

Impuesto sobre sociedades - % - & o . -

Dilerencias permaneales - - o

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

- con origen en gjercicios anteriores - - -

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

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

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

9.3, Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras.
Segin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios.
La Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos desde su constitucion.
El Consejo de Administracién de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atn en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado
a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian
de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

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

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

No aplicable.



CLASE 8

{m

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

ALMIRANTE
ReafHance

@)

0P61032

{

ALMIRANTE
- Hosldancos

£

L0

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido

d)

en dicha ley:

Beneficios
procedentes de
rentas sujetas al

gravamen del tipo
0%

Beneficios
procedentes de
rentas sujetas al

gravamen del tipo

del 19%

Beneficios
procedentes de
rentas sujetas al

gravamen de tipo
general

Resultado ejercicio 2024

(28.417,80)

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

No aplica.

Dividendos distribuidos con cargo a reservas:

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

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

d) anteriores:

Véase punto ¢) y d).

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

Inversiones inmobiliarias - 31-12-2024

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

No aplica.

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

Véase punto f).

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

ejercicio del que proceden dichas reservas.

No aplicable.

Nota 10. Ingresos y gastos

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

(Euros)
31-12-2024

Ingresos por arrendamiento 186.567,75

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

10.2. Aprovisionamientos.

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

siguiente:
(Euros)
31-12-2024

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

10.3. Gastos de personal

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

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

10.4. Otros gastos de explotacién

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

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

(53.057,68)

Nota 11. Informacion sobre medioambiente

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

Nota 12.  Operaciones con partes vinculadas

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

- 43 -



(i

CLASE 8.

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

ALMIRANTE ALMIRANTE
Roai ¢ = Rosldonces

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Saldos con empresas del Grupo y otras partes vinculadas - 31.12.2024

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

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

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

“Deudas a corto plazo” del pasivo del balance.

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

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

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

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

concedido anticipo o crédito alguno durante el ejercicio 2024.

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

El Consejo de Administracion estd formado por tres hombres.

Nota 13. Otra informacion

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

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

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

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

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

Remuneracion a los auditores.

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

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

Ejercicio 2024
Dias

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

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

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

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

Nota 15. Hechos posteriores

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

excepeion de:

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

= 4 6 -



CLASE 82
Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

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

- El 30 de septiembre de 2025, la Sociedad ha encargado a un experto independiente, Gloval
Valuation, S.A.U., la valoracién RICS del inmueble, siendo su valor razonable de
27.418.000 euros.
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Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

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

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

1. Estructura organizativa y de resultados.

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

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

2. Evolucién del negocio.

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

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

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

economica europea, pero también la mundial.

En este sentido, la Sociedad no tiene riesgo de tipo de interés ya que la tinica deuda que
tiene es con su accionista tinico y el tipo de interés que devenga es fijo y es del 1,5%.
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Informe de gestion del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
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b) Riesgo de crédito.

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

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

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

¢) Riesgo de liquidez.

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

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

d) Riesgo fiscal.

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

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

dafio que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente. No
obstante, la actividad de la Sociedad no tiene impacto medioambiental significativo.
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Informe de gestién del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

5. Investigacion y Desarrollo.

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

6. Acciones propias.

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

7. Hechos posteriores.

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

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

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

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

27.418.000 euros.
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CLASE 8.

Iniciativas Faro 2024 Socimi, S.A.

Consejo de Administracion

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

Carlos Rosales Pérez
Consejero

Alejandro Rosales Pérez
Consejero
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62 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre
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CONSULTING

INICIATIVAS FARO 2024 , S.A.
Calle Columela, 11,

28001, MADRID

Estimados sefores,

De acuerdo con los términos de contratacion firmados entre la compafiia que representan y BIVALTASA GLOVAL CONSULTING, S.L. (en adelante GLOVAL CONSULTING) a fecha 29 de
Septiembre de 2025 se incluye a continuacion el informe correspondiente a la valoracién de las acciones de la Sociedad INICIATIVAS FARO 2024 , S.A.

Este informe ha sido preparado con el propdsito de proporcionar una opinién sobre el valor de mercado de la empresa INICIATIVAS FARO 2024 , S.A, dedicada al Arrendamiento de
propiedades inmobiliarias.

A continuacidn, se presenta el detalle del trabajo realizado, asi como las conclusiones del mismo. Confiamos sinceramente que el trabaojo cumpla las necesidades requeridas por
ustedes y estamos a su entera disposicion por si precisara de alguna explicacién, duda, pregunta o consulta al respecto.

Atentomente:

Por y en representacién de Gloval Consulting

L WS d

|
i
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/
A
P
/“ /
[/
~

D. Hector Pozo Baquero D. Alfonso Pallarés Bongioanni
Director GLOVAL CONSULTING Analista
CEVE GLOVAL CONSULTING

(Experto Valoracién de Empresas por |EAF)

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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Marco y Conclusiones de la Valoracidon

GLE/AL

CONSULTING

OBJETO

Lo presente valoracién tiene por objeto determinar el valor de la Sociedad INICIATIVAS
FARO 2024 , S.A. a fecha 30 de septiembre de 2025.

FINALIDAD

Expresar una opinién sobre el valor de mercado de la totalidod de la Sociedad
INICIATIVAS FARO 2024 , S.A. para uso interno.

CUALIFICACION PROFESIONAL

BIVALTASA GLOVAL CONSULTING, S.L., con CIF B87410700, es una firma de servicios
especializada en el acompafiomiento para la creacién de valor en operaciones de
inversién y desinversién de activos, cuenta con equipos cualificados y miembros RICS,
ademds del respaldo de GLOVAL VALUATION, S.A, empresa regulada por RICS con el
numero 043086 y sociedad de tasacion inscrita en el Registro Especial de Entidades de
Tasacién del Banco de Espafia, con el n® 11 (Cédigo 4311), y estd cualificada para llevar a
cabo el trabajo objeto de instruccién.

CONFLICTO DE INTERES

La realizacidon de este encargo no representa un potencial conflicto de interés para
Gloval Consulting, S.L.

INDEPENDENCIA

Gloval Consulting, S.L., cumple con los requisitos para asegurar la independencia en la
redaccion del presente informe.

CONFIDENCIALIDAD

El presente informe es confidencial por lo que no se aceptardn responsabilidades
frente a terceros por su cito, publicacién o difusidn, sin autorizacién por escrito de
Gloval Consulting, S.L.

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

En base o nuestro juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Compariia,
del sector en el que opera y teniendo en cuenta el contexto y objetivo de nuestro
trabajo, consideramos que, para este caso concreto, el “Triple NAV" o “Triple Net Asset
Value" es la metodologia de valoraciéon mds apropiada para determinar el valor de la
Sociedad.

Para ello calcularemos el valor de una compafia inmobiliaria a partir de la suma del
valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de lo deuda financiero, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento del valor de mercado de dichos
activos, y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

5.128.807 € -
- 4.513.980 €
(819.674 €)
204.847 €
I
Patrimonio Neto 1) (+) Plusvalias 2) (-) Ajuste por 3) (-) Ajustes 4) (-) Otros Valor del
Individual latentes de deuda Fiscales ajustes. Patrimonio Neto
Atribuido al inversiones financiera Estructura, segun NNAV
30/09/2025 inmobiliarias otros, ...

En base al andlisis detallodo previomente y a lo metodologia del Triple NAV vy
considerando los elementos presentados en este informe, estimamos que el Valor de
Mercado del Patrimonio Neto de INICIATIVAS FARO 2024, S.A. a 30 de septiembre de 2025
asciende a 4.513.980 euros.

4.513.980 euros
(cuatro millones quinientos trece mil novecientos
ochenta euros)

Pdgina 4
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FINALIDAD O PROPOSITO DE LA VALORACION

GLOVAL CONSULTING realiza el presente informe de valoracién de la Sociedad
INICIATIVAS FARO 2024 , S.A. para su uso interno.

GLOVAL CONSULTING es una firma de servicios de consultoria inmobiliaria. Cuenta con
equipos cualificados y miembros RICS, ademds del respaldo de GLOVAL VALUATION,
S.AU., empresa regulada por RICS con el nimero 043086 y sociedad de tasacién inscrita
en el Registro Especial de Entidades de Tasacion del Banco de Espafia, con el n° 1
(Cédigo 43M).

La valoracién se realiza con fecha de referencia 30 de septiembre de 2025.

Para el cdélculo del valor razonable de INICIATIVAS FARO 2024 , S.A.. se ha considerado
el criterio del “Triple NAV" o “Triple Net Asset Value" como método de valoracién
principal.

La valoracién se realizard partiendo del Valor del Patrimonio Neto reflejado en el
Balance a la fecha de referencia de la valoracién. A este valor neto patrimonial se
agregan o se deducen los ajustes sobre el valor razonable de los activos y pasivos y se
deducen los costes de estructura y los pasivos fiscales netos derivados del
reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos.

La valoracién de los activos Inmobiliarios se explica detalladamente en los informes
sobre VALORACION DE CARTERA INMOBILIARIA realizados sobre la base de “Valor de
Mercado" definida como: “La cuantia estimada por la que un activo o una obligacion
deberia intercambiarse en la fecha de valoracién entre un comprador y un vendedor
dispuestos, en una transaccién en condiciones de independencia mutuaq, tras una
comercializacién adecuada y en la que las partes hayan actuado contando con
informacién suficiente, con prudencia y sin coaccion®.

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

LIMITACIONES, RESPONSABILIDAD Y CONFIDENCIALIDAD

El andlisis, opiniones y conclusiones derivadas de la realizacidon de nuestro trabajo son
vélidos exclusivamente para el propdsito indicado anteriormente y se ha realizado bajo
nuestro leal saber y entender, en funcién de las circunstanciaos concretas a fecha de
valoracién y en base o la documentacién e informacién facilitada por el Cliente, no
siendo responsables de posibles posteriores oscilaciones y/o combios que se
produzcon tras la finalizacién de nuestro trabajo. Asimismo, se han mantenido
reuniones y conversaciones con la Direccidn para discutir temas relevantes de la
valoracién realizada, asi como otros aspectos considerados relevantes y Utiles, para
llevar a cabo la valoracién.

Este documento no constituye una recomendacién al cliente ni a terceros sobre
cualquier Operaciéon que se pueda realizar. Cualquier decisiéon tanto por parte de la
Direccidn como por parte de terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y
realizando sus propios andlisis y las comprobaciones que considere necesarias con fin
de llegar a sus propias conclusiones.

El trabajo realizado no incluye la verificacién del cumplimiento pasado, actual o a futuro
por parte de la Compafdia.

Pagina 5
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Fuentes de informacién y comprobaciones CONSULTING

Para lo presentacién de sus servicios profesionales, Gloval Consulting se ha basado,
entre otras fuentes, en la informacién proporcionada por el Cliente y en informacién
publica.

La Informacién facilitada por el Cliente, incluye entre otras:

® Recibos de liquidacidn de cotizaciones, periodo 10/2024-12/2024.

® Relacién nominal de trabaojadores, periodos 10/2024-12/2024.

® Listado de plantilla correspondiente al periodo 1/1/2024 al 31/12/2024

® Altas y bojas de Seguridad Social de trabajadores.

® Cuadro de amortizaciones 2024 de las construcciones.

* Boalance de situacion: 1/01/2025 - 30/09/2025.

® Cuenta de pérdidas y ganancias: 1/01/2025 - 30/09/2025.

* Contrato de servicios de intermediaciéon con Home Select Property Management, S.L

® Contratos de arrendamiento por temporada de 9 inmuebles.

® Certificacidon de acto de junta general sobre la aprobacién de las cuentas anuales
cerradas a 31/12/2024

® Acuerdo de novacidn de contrato de préstamo y asuncién de deuda con Caixabank
Wealth Management Luxembourg, S.A.

® Escritura compraventa del inmueble sito en Almirante 18, de fecha 30/9/2024.

® Contratos de arrendamientos de los locales 1y 2.

® Controto de seguro de dafios con AXA Seguros Generales, S.A.

® Controto de seguro de responsabilidad civil con AX4 Seguros Generales, SA.

® Informe de Valoracién RICSde activo inmobiliario emitido por Gloval Valuation, S.A.U.

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

Asimismo, se ha recibido informacién por parte de la Direccién respecto a temas relevantes,
asi como otros aspectos considerados Utiles, para llevar a cabo la valoracion.

Los procedimientos que hemos llevado a cabo para la realizacidén de nuestro trabajo son,
entre otros:

® Andlisis de la informacién de referencia proporcionada por INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

® Obtencidn y andlisis global de cierta informacion relativa a la Compafia y el sector.

® Valoracién de los activos de la Sociedad segun el Informe emitido por Gloval Valuation,
SA

® Determinacién de las metodologias mds opropiadas para el andlisis del valor del
mercado.

® Entendimiento general de la normativa vigente oplicable en Espafia.

® Voloracién de la Sociedad a través del método Triple NAV,

® Elaboracién del Informe de Valoraciéon concluyendo sobre el andlisis del valor razonable
de la Sociedad, las metodologias empleadas y los cdlculos realizados.

Notas aclaratorias:

Segun se informa por parte de la compafio, no existen hechos posteriores de cardcter
relevante que afecten a la valoracién, por lo que se adopta como fecha de valoracion el 30
de septiembre de 2025.

Asimismo, los estados financieros utilizados corresponden al Ultimo balance cerrado a 30 de

septiembre de 2025, el cual se ha considerado vdlido como base para la valoraciéon al no
haberse producido hechos posteriores relevantes hasta la fecha de valoracién.
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Las proyecciones mads recientes sitlan el crecimiento del PIB espafiol en torno al 2,5-2,7 % en 2025, tras una
revision al alza motivada por la fortaleza del consumo y el mercado laboral.

La inflacién se prevé en torno al 2,5 % de media para 2025, con una tendencia de moderacién progresiva. PIB Afiliacion a la Tasa de Paro

La inflacién subyacente se situaria ligeramente por debajo, en torno al 2,2-2,3 %, lo que refleja una cierta (a/a) Seguridad social (a/a) (%)
normalizacién tras los episodios de mayor tension de los Ultimos afios.

En el mercado laboral, la tasa de paro se estima en torno al 10,7 % en 2025, con un descenso gradual hacia
2026 en la medida en que se consolide la creacién de empleo. ’ % ’ % ’ %

En la zona euro, el crecimiento se proyecta mds contenido, con una tasa cercana al 1,2 % en 2025. Lo
inflacién media se situa en torno al 2,1 %, lo que apunta a un escenario de estabilizacidon, aunque
condicionado todavia por la evolucién de los precios energéticos y las tensiones geopoliticas.

Tasa de paro (%) Madrid vs Espaiia indice de Precios al indice de confianza
7 Consumo (IPC) (a/a) Bono a 10 afios del consumidor Julio

—————
: 2,7% 3,26% 82,9

T1 7.2 T.3 .4 T.1 T.2 .3 .4 T.1 T.2 T.3 T.4/ T.1 T.2 T.3 T.4 T.1 7.2 T.3 T.4 | T.1 T.2 T.3 T.4 T.1 T.2
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Comunidad de Madrid

Tasa de paro en Espafia

Tipo de interés

; Adi Euribora 12 .
PIB trimestral (INE) nuevo cred.lto Euribor a 3 meses
(hipotecario) meses
30,00%
20,00%
0,00% 40 [0) 0,
q000% T T2 T3 T4 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 ’ % ’ % ’ %
220.00% 2019 2021 2022 2023 2024 2025

-30,00%

Fuentes: Instituto Nacional de Estadistica (INE), Centro de Investigaciones Sociolégicas (CIS)

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
Pagina 7



Resumen Ejecutivo Instrucciones, termlnos Andlisis de mercado Descrlpplon dela Valoracion G L
de referencia sociedad AL

CONSULTING

Mercado inmobiliario en Espafa Zona Justicia-Salesas (entorno del activo)

En 2025, el mercado inmobiliario espafiol consolida su dinamismo con un fuerte crecimiento de  En el barrio de Chueca-Justicia, donde se ubica el activo, Idealista recoge en torno a 350

la inversién —liderada por living, retail, oficinas y logistico—, impulsado por capital privado e  viviendas en alquiler activas en agosto de 2025. Los precios de oferta se sitluan

institucional, en un contexto de moderacién econdmica, inflacién contenida y elevada claramente por encima de la media de la ciudad: un piso de 90 m? con un dormitorio se

competencia por activos prime. anuncia por 1750 €/mes, lo que equivale a unos 19,4 €/m? mientras que unidades mads
pequenas reformadas alcanzan valores préoximos a 3540 €/m?

La inversién inmobiliaria en Espafia muestra un crecimiento interanual significativo, con un

fuerte protagonismo del capital privado y el retorno progresivo de los fondos institucionales. La  En el mercado de compraventao, el precio medio publicado en la zona ronda los 8.000

estabilidad de las rentabilidades, junto con lo expectativa de un entorno monetario mds €/m? lo que la consolida como uno de los submercados mds caros del distrito Centro.

favorable, anticipa un final de aflo marcado por una elevada actividad. La escasez de producto  Estos niveles evidencion la posicién de Justicio-Salesas como enclave residencial y

de coalidad en ubicaciones prime seguird reforzando la competencia entre inversores y comercial de rango alto dentro de Madrid

consolidando a Espafia como uno de los destinos mds atractivos del mercado inmobiliario

europeo. Precios de alquiler y venta zona centro (€/m?). 2021 - 2025

El mercado ha consolidado en el primer semestre de 2025 una senda de crecimiento sostenido, 27 7.500
con un volumen total superior a los 7.300 millones de euros, lo que supone un avance de mas del

20% respecto al mismo periodo del aflo anterior. Este dinamismo ha estado impulsado por el 25
interés creciente del capital nacional e internacional en segmentos estratégicos como el living, el

retail, los hoteles, la logistica y las oficinas.

7.000

N
w

6.500
Segmento living

La vivienda continla su escalada de precios con evoluciones anuales para el segundo trimestre
de 2025 en Espafia del 12,7% segun el indice de precios de la vivienda del INE. Segun datos del
dltimo bardémetro realizado por el equipo de Gloval Analytics para el segundo trimestre de 2025,

apreciomos una subida para el municipio de Madrid del 17,1% y en su drea metropolitana del
12,3%.

N
=

6.000

Alquiler €/m?
Venta €/m?

=
Vo]

5.500

=
~

5.000
En cuanto a las condiciones de accesibilidad a la vivienda, la tasa esfuerzo tedrica baja del 35%
en el segundo trimestre de 2024 ol 33,5% en el segundo trimestre de 2025, y el periodo medio de la
renta bruta por hogar para adquirir una vivienda sube a 7,3 afios en el segundo trimestre de
2025 frente a los 7,1 afios del mismo periodo del afio anterior. Los datos publicados para el
segundo trimestre de 2025, sobre el nimero de viviendas transmitidas, son positivos con un
aumento respecto del mismo trimestre del afio anterior del 18,70% para Espafia, dejando la cifra
provisional en 174.393 viviendas frente a las 146.916. En lo provincia de Madrid, el nimero de
viviendas transmitidas mantiene el tono positivo y se apunta un incremento del 17,28% respecto
del mismo trimestre del afio anterior.

[y
(2]

4.500

dic-23
feb-24
may-24
jul-24

ene-21
mar-21
sep-21
nov-21
ene-22
mar-22
may-22
jul
sep-22
nov-22
ene-23
mar-23
oct-23
sep-24
nov-24
ene-25
mar-25
may-25
jul-25

2021 2022 2023 2024 2025

e Alquiler €/m? Venta €/m?

Fuentes: Base de datos Idealista.

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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Descripcion de la Valoracién G LQ/AL

Resumen Ejecutivo IMEIrUEEIEnES: uSllates Andlisis de mercado )
de referencia sociedad
Iniciativas Faro 2024 , S.A. CONSULTING
Ubicacion

DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Iniciativas Faro 2024, S.A. es una sociedad mercantil anénima con domicilio social en El edificio se encuentra en el barrio Justicia (Chueca-Almirante-Recoletos), una zona de

Madrid, dedicada principalmente o lo adquisicién, promocidén, gestidén y explotacion de aolta demanda tanto residencial como comercial. Se trata de un entorno urbano

activos inmobiliarios, tanto residenciales como comerciales. consolidado, bien comunicado por transporte publico y rodeado de restaurantes,
embajadas y oficinas. Su localizacion privilegiada lo posiciona como un activo prime

dentro del centro histérico de Madrid.

Nombre Iniciativas Faro 2024, S.A.
Domicilio Social Calle Columela 11, Bajo A, 28001 Madrid, Espafia
Calle de Sa Lu E’ /
NIF A19906973 e 2 /
® ’é? esé’bara
Datos Registrales Hoja M-832195, Tomo 3064. g o * Eragap, /
i ° 0 o)
Registro Mercantil Registro Mercantil de Madrid ’ $ g f«? Fhooletos
; : £ 1
. . ors . 3 2 S e
Activo inmobiliario ¥ 8 s
a ° o <
mCaIle de Grayis © ; &
. . L . . . 2 'na ] P
El activo propiedad de Iniciativas Faro 2024, S.A. estd situado en Calle Almirante 18, en el F Calle del Almirante S Calle del Almirante
barrio de Justicia (distrito Centro, Madrid), una de las zonas prime residenciales vy g Colle del -
comerciales de la ciudad. Alinirante, 2R i
| 1 25
e d 0 - e Debod (@) SAMI:;::/T;M arena @) Parqugde
© Augusto Figuerog Calle de Piim Calle de Prim |\ 0@ My | ‘anfg‘une%;le

Elinmueble se compone de planta baja destinada a locales comerciales y cinco plantas
superiores destinadas a uso residencial, con un total de trece viviendas distribuidas
entre la primera y la quinta planta (incluido bajo cubierta). Dispone asimismo de un
gimnasio y almacén en semisétano. Su configuracién responde a un esquema tipico de
edificio residencial con locales en planta baja en el centro histérico de Madrid.

Superficie registral Superficie catastral : P
adoptada (m?) Fuente de informacién -

adoptada (m?)
Informe RICS Gloval Valuation -
2.372,24 2.398,00 30/09/2025

© cerdigel Tio )

@) estadio de Vallecd
4 PORTAZGO

PUENTE DE
VAIIECAS

R
ecO/@tos

1ep ejleo

Pagina 9

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.



Instrucciones, términos

s Descripcién de la .
de referencia Andlisis de mercado sociedad Valoracion G LQ/AL
Iniciativas Faro 2024 , S.A. CONSULTING

ESTADOS FINANCIEROS - BALANCE DE SITUACION

Euros 30-sep-25 Activo

Resumen Ejecutivo

Activo no corriente 22.289.193 Total Activo: A 30 de septiembre de 2025, Iniciativas Faro 2024, S.A. presenta un activo total de 22.852.174
Inmovilizado Material Neto 22289193 €, compuesto mayoritariomente por activos inmobiliarios en explotacién. Este se basa
: fundamentalmente en el inmueble situado en Calle Almirante 18 (Madrid), adquirido y rehabilitado como
Terrenos y bienes naturales 16.975.810 activo generador de rentas
Construcciones 5.336.332
. . ) . Activo No Corriente: El activo no corriente asciende a 22.289.193 €, correspondiente en su totalidad
Amort.acum.del inmovilizado material (22.949) . - . . T .

, , al inmovilizado material. Este estd formado principalmente por terrenos y bienes naturales
Activo corriente 562.982 (16.975.810 €) y construcciones (5.336.332 €), minorados por amortizaciones acumuladas (22.949 €).
Deudores - cuentas a cobrar 87.308 Esta partida representa el nldcleo patrimonial de la sociedad.

Coja y Bancos 475,674 «  Activo Corriente: El activo corriente totaliza 562.982 €, integrado fundamentalmente por
TOTAL ACTIVO 22.852.174 disponibilidades en caja y bancos (475.674 €) y cuentas a cobrar (87.308 €).
Patrimonio neto 204.847 Patrimonio Neto y Pasivo
Capital 60.000
R Patrimonio Neto: El patrimonio neto asciende a 204.847 €. Esta cifra incluye un capital social de 60.000
eservas - X N ) iy
€, resultados acumulados negativos de ejercicios anteriores por -28.418 €, y un resultado positivo del
Resultado del gjercicio 173.264 ejercicio por 173.264 €.
Resultado de ejercicios anteriores (28.418) . .
Pasivo no corrient 29301380 Pasivo No Corriente: El pasivo no corriente alcanza 22.301.380 €, correspondiente integramente a
SV corriente B deuda financiera a largo plazo vinculada a la adquisicidn y rehabilitacién del inmueble de Almirante 18.
Deudas Entidades de crédito L/P 22.301.380
Basive carfaEnie 345948 Pasivo Corriente: El pasivo corriente asciende a 345.948 €, distribuido entre deuda a corto plazo
(216.404 €) y acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (129.544 €).
Deuda C/P 216.404
Periodificaciones -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 129.544
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 22.852.174

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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Resumen Ejecutivo Instrucciones, términos Andlisis de mercado Descripcion de la Valoracién G L
de referencia sociedad AL

CONSULTING

ESTADOS FINANCIEROS - CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Ingresos

Importe neto cifra de negocios 801939 Total de Ingresos:
ShicelESles o2 Sty En el ejercicio cerrado a 30 de septiembre de 2025, Iniciativas Faro 2024, S.A. registré ingresos totales de
Totalingresos 807.206 807.206 €, procedentes principalmente de la explotacion del activo inmobiliario en Calle Almirante 18
- (Madrid).
Aprovisionamientos - De este importe, 801.939 € corresponden a arrendamientos de corta y media estancia y 5.267 € a otros
Margen bruto 807.206 ingresos complementarios, reflejondo la plena actividad del activo durante el gjercicio.
Servicios exteriores (233.898) Costes Operotivos
Gastos de personal (59.823) Los costes operativos ascendieron a 293.886 €, concentrados en servicios exteriores (233.898 €) y gastos
Otros gastos de gestién / excepcionales (165) de personal (59.823 €). La estructura de costes se mantiene contenida y en linea con un modelo
EBITDA 513.320 patrimonial eficiente.
o i Resultados
Amortizaciones -
EBIT 513.320 EBITDA
: : - El EBITDA alcanzé 513.320 €, con un margen operativo sobre ingresos del 63,6 %, evidenciando una
Resultado financiero (340.05¢) sélida capacidad de generacién de caja.
Deterioro y resultado por enajenacion de Inversiones fin. -
Ingresos financieros 4204 EBIT
Intereses de deuda (344.260) ELEBIT se mantuvo en 513.320 €, al no registrarse amortizaciones relevantes.
Variacién de valor rozonable en instrumentos financieros - o
Beneficio antes de impuestos 173264 Beneficio Neto
_ El resultado neto ascendié a 173.264 €, tras un resultado financiero negativo de -340.056 €, vinculado
- principalmente a la financiacién del activo. El ejercicio cierra con un resultado positivo y sostenible.
Impuesto sobre beneficios =
Beneficio de las actividades continuadas 173.264
Resultado de las actividades interrumpidas =
Beneficio neto 173.264

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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Instrucciones, términos Descripcién de la

de referencia sociedad G LQ/AL
METODOLOGIA DE VALORACION. Triple (NNNAV) CONSULTING

Resumen Ejecutivo Andlisis de mercado

En base o nuestro juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Compafiia, del
sector en el que opera y teniendo en cuenta el contexto y objetivo de nuestro trabajo,
consideramos que, para este caso concreto, el “Triple NAV" o “Triple Net Asset Value® es la
metodologia de valoracién mds apropiada para determinar el valor razonable las acciones
de la Compaiia. Asimismo, se trata de una metodologia comUnmente aceptada en la
comunidad de negocios del sector inmobiliario.

El triple NAV se basa en el cdlculo del valor de la compaiia inmobiliaria a partir de la suma
del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiero, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos
activos y otros ojustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

AJUSTE A VALOR DE MERCADO DE ACTIVOS Y PASIVOS

Para la determinacidn del valor de mercado de los activos se ha utilizado como referencia la
valoracion de la cartera de activos inmobiliarios de INICIATIVAS FARO 2024, S.A. - INFORMES
DE VALORACION realizados por GLOVAL VALUATION a fecha 30 septiembre de 2025. Los
ajustes por el volor de mercado de la deuda se realizan tras andlisis de los préstamos
vigentes a fecha de valoracion.

AJUSTES FISCALES

Como consecuencia de este reconocimiento del valor de mercado de los activos y pasivos
pueden aflorar plusvalios o minusvalios latentes, entendidas como diferencia entre el valor
neto contable de los mismos y su valor de mercado. Dichas plusvalias o minusvalios
conllevarian inherentemente el nacimiento de una obligacién o crédito tributario (como

Ajuste.

Patrimonio Valoracidon

de activos
y pasivos

Neto

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

Ajustes
fiscales
(impuesto
sociedades
e lIVTNU)

consecuencia de la aplicacion del impuesto sobre sociedades) en el momento de ser
realizadas que han de ser, por tanto, ojustadas en la valoracion.

El efecto fiscal de las plusvalias latentes de los activos, se ha estimado aplicando el tipo de
gravamen general del 25%.

Ademds, en el momento de realizacion de las plusvalios latentes nace una obligacion
tributaria adicional, el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU). Este tributo estd unido al incremento de valor del terreno en los activos
inmobiliarios, y serd objeto de liquidacidon en el momento en que se transmitan los mismos.

OTROS AJUSTES

La metodologia del Triple NAV se basa en la hipdtesis de empresa en funcionamiento,
asumiendo la continuidad de los activos actualmente en cartera. Esta continuidad
desemboca en la necesidad de mantener una estructura para gestionar dichos activos, lo
cual necesariomente también se debe considerar en la valoracién. Por lo tanto,
adicionalmente, se realizard un ojuste para reflejar los costes de estructura necesarios para
la gestién de la cartera de inversion inmobiliaria.

También serdn objeto de ajuste los acuerdos de socios con influencia en la valoracién de las
acciones de la sociedad o cualquier hecho posterior a la valoracién Otros ajustes como
consecuencia de hechos posteriores a la fecha de valoracion y previos a la fecha de emision
de este informe, con impacto en la valoracién de la sociedad.

Patrimonio
Neto
Ajustado
(NNNAV)

Otros
qjustes:

Estructura,
acuerdos...
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Instrucciones, términos

. . L Descripcién de la .
Resumen Ejecutivo de referencia Andlisis de mercado sociedad G LQ/AL

VALORACION Triple (NNNAV)

Patrimonio Neto Individual atribuible a Iniciativas Faro 2024, S.A.

al 30/09/2025 204.847 €

1) (+) Plusvalios latentes de inversiones inmobiliarias de

INICIATIVAS FARO 2024, SA. 5128.807 €
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 27.418.000 €
() VNC de los inversiones inmobiliarias 22289193 €

2) (-) Ajuste deuda financiera -

3) (-) Ajustes fiscales (819.674 €)

4) (-) Otros Ajustes: Estructurao, acuerdos, otros -

Valor del Patrimonio Neto Iniciativas Faro S.A. segin NNNAV 4.513.980 €

Patrimonio
Neto

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

CONSULTING

1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias de Iniciativas Faro 2024, S.A.

Las plusvalias latentes en la cartera de activos surgen como la diferencia entre el valor de
mercado de los mismos y el valor neto contable al que estdn registradas en el balance de la
Sociedad.

Para la valoracién de mercado del Unico activo inmobiliario que posee la sociedad se ha
realizado una valoracién bajo estdndares internacionales RICS emitida por la sociedad GLOVAL
VALUATION y cuya conclusion de valor asciende a 27.418.000 euros.

Teniendo en cuenta que el valor neto contable del activo inmobiliario es de 22.289.193 euros, se
deduce que la plusvalio laotente asciende al importe de 5.128.807 Euros

2) (-) Ajuste por deuda financiera

En el epigrafe de Deudas, se registran las obligaciones financieras de la empresa con entidades
de crédito. Consideramos que los condiciones del préstomo hipotecario se pueden enmarcar
dentro de un estdndar de mercado por lo que, para efectos de la presente valoracidn, no se
aplicard ningun ajuste financiero, estableciendo un ajuste de deuda de 0 Euros.

Ajustes

fiscales Otros Patrimonio

qjustes: Neto
Estructura, Ajustado

(impuesto

iedad
sgﬁ;\‘jﬂ‘ilue)s acuerdos... (NNNAV)
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Instrucciones, términos

L Descripcién de la .
de referencia Analisis de mercado sociedad G I—Q/AL

Resumen Ejecutivo

VALORACION Triple (NNNAV) CONSULTING
Patrimonio Neto Individual atribuible a Iniciativas Faro 2024, S.A. 204.847 € 3) Ajustes fiscales
al 30/09/2025 ; ,

3.1_Impuesto de Plusvalia Municipal (IVTNU)
1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias de La determinacion del impuesto se ha realizado siguiendo los criterios definidos por la Ley
INICIATIVAS FARO 2024. S A 5.128.807 € Reguladora de Haciendas Locales y los ayuntamientos sobre los que se encuentran los inmuebles,

que estd basado en la determinacidon de la plusvalia (base imponible), por aplicacién de unos

coeficientes en funcién de lo fecha de adquisicién de los terrenos, respecto del valor catastral. La
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 27.418.000 € cuota de este Impuesto serd el resultado de aplicar el método objetivo seguin RD 26/2021, para lo

cual a la base imponible (calculada aplicando los coeficientes segun el art.107 al valor catostral

del suelo) y aplicard el tipo de gravamen correspondiente segun la localidad. ELIIVTNU aplicable
() VNC de las inversiones inmobiliarias 22.289.193 € en la hipdtesis de transmisién de los inmuebles ascenderia a 157.227 Euros.

3.2_Ajuste por pasivos por impuesto diferido
2) (-) Ajuste deuda financiera - El proceso de valoracién triple NAV ajusta las plusvalias brutas por el impuesto diferido derivado
del Impuesto de Sociedades. Este ajuste se realiza calculando el impuesto diferido como el 25% de
los plusvalias latentes y restdndolo de las plusvalias brutas para obtener las plusvalios netas.
3) (-) Ajustes fiscales (819.674 €) Teniendo en cuenta las plusvalias generadas, que ascienden a (4.971.580 = 5.128.807 € - 157.227 €),
el impacto en pasivos por impuesto diferido serian de 1.242.895 euros.

4) (-) Otros Ajustes: Estructurao, acuerdos, otros - Atendiendo al principio de empresa en funcionamiento, y considerando una rotacién media de
activos cada 10 afios, momento en que se activarian impuestos, se realiza una actualizaciéon a

tasa de descuento equivalente al riesgo de la cartera inmobiliaria (5,5 %). De esta forma, el
4.513.980 € importe del ajuste fiscal (1.400.122 €) quedarian ojustados a 819.674 Euros.

4) (-) Otros ojustes: Estructura, acuerdos, otros

No se han incluido otros aojustes en el presente andlisis, dado que los aqjustes por estructura

necesarios para la gestién patrimonial del activo ya han sido considerados en la valoracién RICS,
evitando asi duplicidades en la estimacion final.

Valor del Patrimonio Neto Iniciativas Faro S.A. segin NNNAV

Patrimonio
Neto

Ajuste.
Valoracidon

Patrimonio
de activos
y pasivos

Neto Ajustado

Y

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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Resumen Ejecutivo Instrucciones, termlnos Andlisis de mercado Descrlpplon dela Valoracién G L
de referencia sociedad AL

CONSULTING

CONCLUSIONES

5.128.807 € -
- 4.513.980 €
(819.674 €)
204.847 €
Patrimonio Neto Individual 1) (+) Plusvalias latentes de 2) (-) Ajuste por deuda financiera 3) () Ajuste fiscal 4) (-) Otros Ajustes. Valor del Patrimonio
Atribuido al 30/09/2025 inversiones inmobiliarias EStI’UCtUI’O, otros... Neto Segﬁn NNAV

En base al andlisis detallado previomente y a la metodologia del Triple

PRINCIPALES MAGNITUDES INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
NAV vy considerando los elementos presentados en este informe,

estimamos que el Valor de Mercado del Patrimonio Neto de INICIATIVAS

« Facturacién hasta 30 de septiembre 2025: 807 k€
FARO 2024, S.A. al 30 de septiembre de 2025 asciende a 4.513.980 euros.

« EBITDA hasta 30 de septiembre 2025: 513 k€

Inmueble en el centro de Madrid donde gestiona: 4.513.980 euros
¢ plontos de viviendas (cuatro millones quinientos trece mil
+ 2locales en planta bojo novecientos ochenta euros)

« Superficie registral: 2.372,24 m?
Superficie catastral: 2.398,00 m?

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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DISCLAIMER

La realizacion de este encargo no representa un potencial conflicto de interés para GLOVAL CONSULTING
GLOVAL CONSULTING, cumple con los requisitos para asegurar la independencia en la redaccién del presente informe.

El presente informe es confidencial y estd sometido a las obligaciones de secreto establecidas en el RD 775/1997, de 30 de mayo, por lo que no se aceptardn responsabilidades frente a
terceros por su cito, publicacidon o difusién, sin autorizaciéon de GLOVAL CONSULTING

El andlisis desarrollado para la elaboracién de este Informe se ha realizado bajo nuestro leal saber y entender, en funcién de las circunstancias concretas a fecha de valoracién y en base
a la documentacién e informacién facilitada por el Cliente, no siendo responsables de posibles posteriores oscilaciones y/o cambios que se produzcan tras la finalizacidon de nuestro
trabajo. Asimismo, se han mantenido reuniones y conversaciones telefénicas con la Direccidon para discutir temas relevantes de la valoraciéon realizada, asi como otros aspectos
considerados relevantes y Utiles, para llevar a cabo la valoracion.

El alcance de nuestro trabajo no ha incluido una revisién y evaluacidén de la situacidn fiscal, legal, laboral, contable, medioambiental, operativa o de otro tipo de la Sociedad sino
exclusivamente los andlisis mencionados expresamente en este Informe. Por tanto, los riesgos, si existiesen, derivados de dichas situaciones, no han sido tomados en consideracidon en
nuestro trabajo. Asimismo, no hemos verificado la informacién financiera utilizada, no constituyendo nuestro trabajo una auditoria de la suficiencio, integridad o veracidad de la
informacién facilitada.

Este documento no constituye una recomendacidén al cliente ni a terceros sobre cualquier Operacidén que se pueda realizar. Cualquier decisién tanto por parte de la Direccién como por
parte de terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones que considere necesarias con fin de llegar a sus propias conclusiones.
Este informe no supone un pronunciomiento implicito sobre caracteristicas o situaciones no evidentes y no podrd ser usado para una finalidad distinta. No se aceptardn
responsabilidades frente a terceras personas, por el uso del contenido ni parcial ni total del informe.

Informe de Valoracion. INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
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Anexo lll: Informe de Valoracion del activo a 30 de septiembre
2025

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.
63 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre
2025
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INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
C/ Columello, 11, Bajo A. C.P. 28001 Madrid
C.ILF.: A-19906973
15 de octubre de 2025
Activo Residencial

Estimado Sr. Rosales,

Con relacion al documento de Términos de Contratacién firmado entre la compafia que representa (con su firma) y los valoradores MRICS, RV como parte
de la empresa Gloval Valuation con fecha 30 de septiembre de 2025, se adjunta el informe de valoracién correspondiente al activo inmobiliario de referenciq,
en el que se refleja aplicando la base de valor la de Valor Razonable (definicion adoptada por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB Organismo
que emite las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS) y que contemplan la edicion vigente de las NIV, como Otras bases de valoracion (A70) y la nueva edicion
del Libro Rojo (DBPV2-7) que adopta y aplica las nuevas Normas Internacionales de Valoracion (IVS) de edicion 31 de enero de 2025), sujeto a los supuestos y supuestos
especiales contemplados en el mismo. ),

La finalidad del encargo es para ESTADOS FINANCIEROS / Salida a MERCADOS REGULADOS, régimen SOCIMI, de conformidad con las normas publicadas
en el Libro Rojo Global de la RICS, edicion de 31 de enero de 2025, compatibles con las Normas Internacionales de Valoraciéon (NIV, edicidn de 31 de enero de
20295).

La fecha de valoracién corresponde al 30 de septiembre de 2025.

El equipo de valoradores MRICS, RV, confia sinceramente que el trabajo cumpla las necesidades requeridas por ustedes y estd a su entera disposicién por si
precisara de alguna explicacién, dudo, pregunta o consulta al respecto.

Atentamente:

Por y en representacién de Gloval Valuation, S.A.U.
Director del Departamento de Valoraciones RICS/IVSC

(s,

José M° Garcia Pérez. MRICS, RV /
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1. RESUMEN EJECUTIVO
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DESCRIPCION: Edificio plurifamiliar entre medianeras destinado al alquiler, compuesto por plantas sétano, 5 plantas de
piso y planta bajo cubierta
USO: Comercial en planta bala, 2 locales.

Residencial en plantas sobre rasante, 13 viviendas
La descripciéon detallada del inmueble se especifica dentro del informe

GESTION: Home Select Property Management, S.L., segun contrato firmado de servicios de intermediacién

LOCALIZACION: C/Almirante, 18

CODIGO POSTAL: 28004

LOCALIDAD: Madrid

PROVINCIA: Madrid

CC.AA: Madrid

PROPIEDAD: INICIATIVAS FARO 2024, S.A. (C.LF. A19906973)

INTERES OBJETO DE VALORACION:  100% del pleno dominio del activo.

HIPOTESIS: Se ha establecido la hipdtesis de inmueble libre de cargas, gravdmenes, restricciones u otros gastos de
cardcter oneroso, o cualquier otro no indicado por la propiedad

SERVIDUMBRES: No se tiene constancio, ni los valoradores han sido informados, de la existencia de posibles servidumbres
que graven el activo objeto de valoracion.

ESTADO OCUPACIONAL: Elinmueble en la actualidad se encuentra en explotacion. /

3 de 55

\/ Referencia: 980120251971705



(QRics GL/AL

FINALIDAD: ESTADOS FINANCIERQOS / Salida a MERCADOS REGULADOS, régimen SOCIMI.
FECHA DE VISITA-INSPECCION: 29 de septiembre de 2025

FECHA VALORACION: 30 de septiembre de 2025

FECHA INFORME: 15 de octubre de 2025

MONEDA D:E LA VALORACION: Euros (€).

La valoracién y el informe se realiza conforme a las Normas Internacionales de Valoracién (NIV) de 31 de enero de 2025), y a las normas profesionales de
valoracion de la RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de 31 de enero de 2025, “Red Book®, que incorpora las NIV 2025.

El informe de valoracién incluye un breve resumen del activo en el que se ha basado la misma, y ha sido preparado en base a los SUPUESTOS considerados
en el Apartado 2 “Instrucciones y Términos de Contratacién® de este informe, que contemplan la casuistica relacionada con la documentacién solicitada al
cliente necesario para realizar un trabajo acorde a los estdndares contemplados en el Libro Rojo Global de edicion 31 de enero de 2025.

De acuerdo con la RICS, sélo pueden establecerse los SUPUESTOS ESPECIALES si son razonablemente realistas, pertinentes y vdlidos, en relaciéon a las
circunstancias especiales de la valoracién. En el presente informe se han contemplado los siguientes Supuestos Especiales afectos a la valoracion:

« Siguiendo las orientaciones de Buenas Praxis del Libro Rojo (Edicidon 2025) en la valoracién de inmuebles ligados a una explotacion, los voloradores han
tomado como base para los modelos, las proyecciones facilitadas por el cliente.

« Al desarrollarse una actividad econdmica en el inmueble y que se espera que esta continde en el futuro, los valoradores consideran el valor razonable (valor
de mercado), como una entidad operativa totalmente equipada teniendo en cuenta el potencial econdmico supeditado a cualquier supuesto o supuesto
especial especificado en el informe.

* En caso de que se produjeran caombios futuros en el potencial comercial o en el nivel real de la actividad que difieran de aquellos identificados a partir de la
informacién econdmica estimada por el cliente (por ejemplo, como consecuencia de la gestidn de la actividad en el Inmueble), el valor o los valores indicados
en el presente informe variarion notablemente.

« Enel activo, no se ha realizado investigaciones independientes sobre la veracidad de la informacién relativa a los CapEx de inversidn. Se considera como
correcta la informacidn facilitada al respecto por el cliente, cualquier modificacién de estos haria variar el valor de mercado estimado.
/4 de 55
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ASPECTOS SOBRE CUALQUIER INCERTIDUMBRE DE VALORACION SUSTANCIAL EN RELACION CON LA VALORACION

En el momento actual (septiembre de 2025), en las valoraciones con Base de Valor, VALOR RAZONABLE (VALOR de MERCADO), los MRICS, RV que firman los
Términos de Contratacion y el informe de valoracién, consideran que la situacién socio-politica con notables niveles de incertidumbre como la invasidon de
Rusia en territorios de Ucraniq, el conflicto en Oriente Préximo con Israel, Franja de Gazao, Libano e Irdn, y sus efectos sobre la economia en las principales
potencias y paises occidentales que pueden verse aofectadas por el comercio internacional y de materias primas y que pueden ofectar a los valores
nominales de los activos, asi como la iliquidez en transacciones en los mercados de inversion.

FACTORES MEDIOAMBIENTALES, SOCIALES Y DE GOBERNANZA (ESG) SIGNIFICATIVOS UTILIZADOS Y CONSIDERADOS

El informe de valoracién se ha realizado conforme a las NIV y a lo establecido por la RICS en su LIBRO ROJO de edicién del 31 de enero de 2025, y que
incluye y considera factores medioambientales, sociales y de gobernanza (ESG) que puedan afectar al valor del activo, de acuerdo con la seccion OBPVA
8 del Libro Rojo.

Los valoradores no han realizado inspecciones técnicas ni auditorias especificas para verificar el cumplimiento ESG. La relevancia de los Factores ESG,
variard segun la tipologia del activo, el uso del mismo, del propdsito de la instruccién y de la base de valor.

ENFOQUE DE LA VALORACION:

Como resultado del estudio y del andlisis de activo, los valoradores MRICS, Registered Valuers, han optado por utilizar el enfoque de mercado basado en
la proyeccion de ingresos y gastos y apoyados en testigos o evidencias comparables en cada caso, siempre que haya podido identificarse activos de

similares caracteristicas a los de la valoracién y para los que exista informacién disponible en el mercado sobre precios, operaciones de mercado,
rentas de alquiler, en un plazo corto de tiempo.

/Sde 00
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METODO DE VALORACION EMPLEADO:

La valoraciéon se ha realizado de conformidad con las normas publicadas en el LIBRO ROJO GLOBAL (RICS, edicidon de enero de 2025), compatibles con las
Normas Internacionales de Valoracion (NIV, ediciéon de enero de 2025).

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

El valor razonable (valor de mercado) se considera como una entidad operativa totalmente equipada y teniendo en cuenta el potencial comercial, libre de
gravémenes y supeditado a los supuestos y supuestos especiales considerados en los apartados precedentes de este informe, por tratarse del escenario que
reflejo la estrategia de optimizacion del activo llevada a cabo por la Propiedad. No obstante, se advierte expresamente para constancia del cliente y de
terceros que, en caso de no cumplirse los supuestos especiales considerados, el valor de mercado podria verse modificado.

Teniendo en cuenta el contenido de este Informe, los valoradores MRICS, RV estiman una opinidén de VALOR RAZONABLE (VALOR de MERCADO) del activo
inmobiliario de referencia, a 30 de septiembre de 2025, por redondeo de:

VALOR RAZONABLE a fecha 30 de septiembre de 2025:
27.418.000 €.

(Veintisiete millones cuatrocientos dieciocho mil euros)

El inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. El Valor Rozonable (Valor de Mercado) se refiere al pleno
dominio del activo.

La cifra total de valoracién no conlleva ningun descuento o incremento que refleje la hipotética circunstancia de que en algdin momento el conjunto completo
de activos, propiedad del solicitante, se ofertara de forma simulténea en el mercado.

Asi mismo, el Valor Razonable no contempla los posibles costes de una hipotética transaccidn inmobiliaria como Notaria, Registro, Gestoriq, etc, que se
consideran parte de una operacién de compra venta y no del concepto de valor de mercado. /
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k 2. INSTRUCCIONES Y TERMINOS DE CONTRATACION

IDENTIFICACION Y CONDICION DE LOS VALORADORES RESPONSABLES

El informe de valoracion ha sido realizado por “MRICS, Registered Valuers', que confirman que cuentan con la experiencia y conocimiento suficiente y estan
cualificados para la finalidad o propdsito de la valoracién de acuerdo con el Libro Rojo edicidn del 31 de enero de 2025 de la RICS.

Para esta valoracién los valoradores actian como profesionales independientes y externos, no guardando ninguna relacion con el cliente.
Identificacion de los Valoradores:

Director del Departamento RICS/IVSC: José Maria Garcia Pérez.

MRICS RV #: 6686753.

Titulacion: Economista. MBA

Valorador: José Maria Castillo Pasquau.
MRICS, RV #: 6828800.

Titulocién: Arquitecto Técnico. MBA
Colaborador(es) externo(s): No hay.

Condicidn de los valoradores: Externos al cliente

Identificacion de GLOVAL VALUATION como EMPRESA ACREDITADA por la RICS:

El informe se redacta para y en nombre de GLOVAL VALUATION, S.AU, Empresa Regulada por RICS con numero de registro 043086 con validez desde
04/08/2015.

/7d655
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Declaracién de independencia, objetividad y competencia.

GLOVAL VALUATION, S.A, (en adelante GLOVAL), con domicilio social en Avenida de Manoteras, 44, planta 49 con CP: 28050 de Madrid, y con NUmero de
Identificacién Fiscal A28903920 es Empresa Regulada por RICS con ndmero de registro 043086 con fecha de alta del 04/08/2015.

Los valoradores MRICS, RV, y Gloval, confirman la no existencia de elemento(s) que altere(n) su independencia, integridad y objetividad en la realizacién de este
encargo, ni la existencia de conflictos de interés con el cliente-solicitante, tanto con lao propiedad como con el cliente, que nos impida proporcionarle una
valoracién independiente del activo conforme a los estdndares RICS contenidos en el Libro Rojo Global, edicién de enero de 2025. En caso de existir alguna relacién
con otros participantes relacionados con el cliente, éste debe comunicarlo a los valoradores

Los honorarios facturados al cliente por la emisidn del presente informe no comprometen la posicién de independencia, ni de los valoradores MRICS, RV ni de
GLOVAL.

En GLOVAL existen “Murallas Chinas" entre el drea RICS y el resto de las dreas del Grupo, guardando la confidencialidad absoluta para el cliente-solicitante de este
trabaojo.
Participacion previa en la propiedad o en las partes del caso:

El departomento de RICS del Grupo Gloval, no ha realizado hasta la fecha, ningdn informe bajo estdndares internacionales RICS/IVS para el mismo cliente y
activo.

Se informa que, por parte de la Tasadora del Grupo Gloval, se ha realizado emitido para el mismo cliente y activo, un informe de tasacidén, en base a los criterios
definido en la Orden ECO 805/2003 modificada por la Orden ECM/599/2025 de 10 de junio. Este informe de tasacion se emitid el 29 de julio de 2025 para finalidad,

y normativas diferentes a las consideradas en este informe bajo estdndares RICS.

Ambas partes, cliente y valoradores, conocedoras de tal participacién previa, aceptan y consideran que NO representa Conflicto de Interés alguno, sin que exista
conexidn alguna, salvo compartir documentacién comun necesaria en la elaboracién de los trabajos de valoracién de los activos.

/8de 55
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IDENTIFICACION DEL CLIENTE Y DE CUALQUIER OTRO USUARIO PREVISTO
D. Alejondro Rosales, mayor de edad, en nombre y representacién, de la compafiia INICIATIVAS FARO 2024, S.A., con domicilio social en Calle Columela, 11, Bajo A
y CP: 28001 de Madrid y CIF: A19906973, , en adelante EL CLIENTE, actlda en su condicidn de representante del mismo, en la realizacién del informe de valoracién

segun el Libro Rojo de RICS edicién 31 de enero de 2025 a fecha de valoracion del 30 de septiembre de 2025.

EL CLIENTE, ha intercombiado informacidn de solicitud de presupuesto de valoracion del activo identificado bajo los estdndares del Libro Rojo de la RICS.
Dicho presupuesto fue aceptado el 24 de septiembre de 2025.

EL CLIENTE, segun consta en los Términos de Contratacion firmados el 30 de septiembre de 2025, encargd a Gloval Valuation la realizacién de un informe de
valoracién de mercado del activo identificado en dicho documento.

Se permite al grupo auditor del CLIENTE, el uso de esta valoracién / actualizacién de valor. Si existieran otras partes con derecho o utilizar el informe de
valoracion, el cliente debe informar por escrito a los valoradores MRICS, RV.

Ilgualmente, se permite el uso de este informe para la finalidad reflejada en los Términos de Contratacién (ESTADOS FINANCIEROS / Salida a MERCADOS
REGULADQS, régimen SOCIMI) y que el cliente pueda compartirlo con las entidades financieras con las que realice la busqueda de tal finalidad comentada.

Cuando los MRICS, RV y GLOVAL hayon acordado expresamente, mediante una Reliance Letter, que usuarios distintos del Cliente o de los destinatarios,
puedan hacer uso del Informe (una “Parte o partes Usuaria”), ni los valoradores ni Gloval, tendrdn mayor responsabilidad frente a ninguna Parte Usuaria que la
que tendria si esa parte hubiera sido designada como cliente conjunto en virtud de la Instruccién.

FINALIDAD DE LA VALORACION

El uso final de la valoracién es para ESTADOS FINANCIEROS / Salida a MERCADOS REGULADQOS, régimen SOCIMI, de conformidad con las normas publicadas

en el Libro Rojo Global de la RICS, edicién de 31 de enero de 2025, compatibles con las Normas Internacionales de Valoracion (NIV edicién de 31 de enero de
2025) para ser utilizada por los érganos de decisidn del cliente.

IDENTIFICACION DEL ACTIVO A VALORAR

El activo objeto de valoracién, se ubica en la calle Almirante nUmero 18 de Madrid, siendo el interés objeto de valoracién el 100% del pleno dominio del

activo. /
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BASE DE VALORACION.

La base de valoracion es el Valor Razonable, a la fecha de valoracidon; definido en el Libro rojo de la RICS (DBPV 2) y en las NIV (NIV 102), edicidén de 31 de enero de
2025 como “El precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado en
la fecha de valoracién®™ (NIIF 13)

VALOR RAZONABLE (FAIR VALUE), definicién adoptada por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB Organismo que emite las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (IFRS) y que contemplan la edicién vigente de las NIV, como Otras bases de valoracién (A70) y la nueva edicién del Libro
Rojo (DBPV2-7) que adopta y aplica las nuevas Normas Internacionales de Valoracion (IVS) de edicion 31 de enero de 2025.

La IFRS-13 (NIIF-13) define Valor Rozonable en valoraciones para informes financieros/contables (Real Estate) como:

"El precio que se recibiria por vender un activo o se pagaria por transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes en el mercado en la fecha
de valoracién, en las condiciones del mercado de fecha de valoracion®.

Las referencias de la NIIF 13 (IFRS 13) a los intervinientes en el mercado y a una venta, dejan claro que, a efectos prdcticos, el concepto de Valor Razonable es
coherente con el de Valor de Mercado, por lo que normalmente no habria diferencia entre ellos en cuanto al valor comunicado.

NOTA: El Valor Raozonable (Valor de Mercado) se entiende como el valor estimado del activo sin considerar los costes de transaccidn, ni considerando ningun tipo
de impuestos. Igualmente se considera el activo libre de cargas, hipotecas, etc. Y no se asimila a precio de mercado

FECHA DE LA VALORACION: 30 de septiembre de 2025
FECHA DEL INFORME DE VALORACION 15 de octubre de 2025
MONEDA DE LA VALORACION: El Valor Razonable calculado en este informe se expresa en euros (€).

/10d655
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CONFIRMACION DE QUE LA VALORACION HA SIDO REALIZADA DE CONFORMIDAD CON LAS NIV O LAS NORMAS INTERNACIONALES DEL LIBRO ROJO

La valoracion y el informe se realiza conforme a las Normas Internacionales de Valoracién (NIV) de 31 de enero de 2025), y a las normas profesionales de valoracion
de la RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de 31 de enero de 2025, “Red Book®, que incorpora las NIV 2025.

Los valoradores MRICS, RV que realizan el encargo, tienen el conocimiento suficiente sobre el sector inmobiliario, tanto a nivel nacional, regional como local y poseen
los capacidades necesarias para llevar a cabo la presente valoracién.

La valoracién se considera como una opinidn profesional y no pretende servir como garantia de ningun valor referente al activo(s) en este informe; el Unico
propdsito es el de proporcionar al cliente una opinidn independiente por parte del valoradores sobre el activo o activos en cuestién a la fecha de valoracién.. Otros
valoradores podrian llegar a conclusiones diferentes en cuanto al valor.

No existirdn desviaciones respecto a las Normas de valoracién internacionales (NIV) edicién 31 de enero de 2025), ni las establecidas por la RICS de misma edicidon. En
Gloval, se custodian y guardan todos los archivos especificos de valoraciones RICS, ademds de un listado con las personas involucradas en el proyecto, asi como
toda la documentacién, archivos necesarios para realizar la valoracidn, siguiendo las instrucciones indicadas en el “Red Book 2025", solo accesible a los MRICS, RV.

LIMITACIONES DE RESPONSABILIDAD ACORDADAS CON EL CLIENTE.

GLOVAL dispone de un Seguro de Responsabilidad Profesional para posibles reclamaciones. No se asumird responsabilidad frente a terceros por decisiones de
inversion derivadas de todo o parte del informe objeto del presente documento. Tal responsabilidad no podrd subsecuentemente extendida a ningudn tercero, salvo
sobre la base de instrucciones previomente acordadas por escrito, lo que conllevaria unos honorarios adicionales.

La responsabilidad de GLOVAL vy los valoradores frente al Cliente o a cualquier otra parte con derecho a invocar el Informe de Valoracidn, con relacion al presente
Compromiso, se limitard a la cifra de los honorarios correspondientes al trabajo firmados en el Documento de Términos de Contratacién. Los honorarios facturados

al cliente por la emisién del presente informe no comprometen la posicidon de independencia, ni de los valoradores ni de GLOVAL

GLOVAL vy los valoradores garantizan la confidencialidad de la informacidén que le ha sido facilitada por parte del cliente, disponiendo de un drea de gestidon de
quejas a disposicién del cliente.

ﬁde 00
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RESTRICCIONES AL USO, A LA DISTRIBUCION O PUBLICACION DEL INFORME

Restricciones al uso.

El presente informe es estrictamente privado y confidencial tal y como se acordd en los Términos de Contratacién firmados el 30 de septiembre de 2025,
correspondiendo al cliente la potestad de permitir su consulta a terceros, ni los valoradores, ni GLOVAL, serdn responsables frente a terceros por el contenido de
este Informe, ni por el asesoramiento prestado.

El informe de valoracién, parte de este y las conclusiones alcanzadas, sélo podrdn ser utilizados por las partes establecidas en el documento de Términos de
Contratacion firmados por los valoradores MRICS, RV y el cliente-solicitante y para la finalidad establecida en los mismos Términos a fecha de valoracion.

El uso del informe de valoracion por un tercero no mencionado en los Términos de Contratacién firmados debe tener la autorizacién
por escrito de los MRICS, RV.

Ningun contenido, total o parcial del informe, ni datos de identidad de cualquiera de los valoradores o técnicos, ni sus firmas, podra ser difundido por cualquier
medio, sin el previo y expreso consentimiento por escrito de los valoradores firmantes ni de GLOVAL.

Los valoradores no permiten el uso del borrador ni del informe de valoracién por parte de terceros, salvo autorizacidén y comunicacién por parte del CLIENTE a los
MRICS, RV. A estos efectos, se considerara tercero cualquier otro no mencionado en estos Términos de Contratacion.

Por tanto, ni los valoradores MRICS, RV, ni Gloval, responderdn en ningun caso por la pérdida, dafio, coste o gastos que pudieran surgir de cualquier acto
fraudulento, omisidén de informacién, fallo o negligencia deliberada o cualquier otro error cometido en relacién con la informacién que se les facilite, y con
cualquier otra relevante para la valoracién, por la compafiia, por su personal directivo, empleados o asesores.

La realizacién del presente informe tendrd como Unica finalidad la acordada con el cliente en el documento de Términos de Contratacion.

Restriccién a la publicacidn.

Ni la totalidad ni parte de la valoracién podrdn ser incluida en ninguna publicacién, Informe o declaracién, sin el previo consentimiento por escrito del
valoradores.
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Confidencialidad y Tratamiento de Datos de cardcter personal.

Las Partes convienen en atribuir el cardcter de confidencial a cuanta informacién, dotos y documentacién que EL CLIENTE proporcione a los MRICS, RV como
personal de la compafia registrada en RICS GLOVAL Valuation, SA, en el desarrollo y ejecucidn del presente Contrato.

En consecuencia, los valoradores MRICS, RV y grupo Gloval, se comprometen a tratar la Informacién como CONFIDENCIAL, RESERVADA y PROTEGIDA, a utilizarla
exclusivamente dentro de la finalidad y para el cumplimiento del presente Contrato y a no divulgarlo, reproducirlo, ni ponerla a disposicidon de terceros sin el
consentimiento previo y escrito del CLIENTE. Los deberes de secreto y no difusién subsistirdn incluso después de finalizado este Contrato.

El prestador manifiesta estar al corriente en lo que concierne a las obligaciones derivadas de la normativa de proteccién de datos, especialmente en lo que se
refiere a la implantacion de las medidas de seguridad para las diferentes cotegorias de datos y de tratamiento establecidas en el art. 32 del Reglamento (UE)
2016/679, de 27 de abril de 2016 (RGPD)".

\/ /13de55
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SUPUESTOS Y SUPUESTOS ESPECIALES

El presente informe contiene supuestos de cardcter general. Se incluyen recomendaciones al cliente respecto a la realizacién de determinadas comprobaciones
o aportaciones documentales.

SUPUESTOS:

El presente informe, ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos adoptados a efectos de valoracién y que contempla la casuistica relacionada con la
documentacion solicitada al cliente necesario para realizar un trabajo acorde a los estdndares contemplados en el Libro Rojo Global de edicidén 31 de enero de
2025.

. La hipdtesis de estimacion de valor se basa en el activo inmobiliario de uso residencial, ubicado en la calle Almirante, 18 de Madrid estando formado por Divisién
Horizontal, conformando 15 fincas registrales independientes.

«  Elactivo estd formado por zona de recepcién, gimnasio, 2 locales comerciales y 13 viviendas.

«  Seasume que el activo dispone de titulo de propiedad adecuado para su comercializacidén y se encuentran libre de cargas y gravémenes.

« La informacién referida a la titularidad y tenencia de la propiedad es conforme a la informacién que nos ha sido facilitada por la propiedad. Se hace
especial mencién, en que la interpretacion de los documentos referidos a la titularidad (incluidas las escrituras, contratos y acuerdos urbanisticos) es
responsabilidad de sus asesores legales.

«  No ha sido aportada documentacién urbanistica del activo, habiéndose considerado los pardmetros facilitados en consultas verbales realizadas a los Servicios
de Planeamiento Urbanistico. No se asumird por parte de GLOVAL ni de los técnicos valoradores ninguna responsabilidad derivada de que la ocultacién o
aportacién de informacién incompleta o incorrecta.

«  Lavisita-inspeccién realizada del activo y el presente informe no contemplan una Due Diligence Técnica y Urbanistica del mismo.

+ Elderecho de plena propiedad no estd sujeto a ninguna restriccién onerosa inusual o especial, cargas o gravdmenes que pudieran estar contenidos en el Titulo
de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra cargo, a efectos de valoracién hemos asumido que la

propiedad se venderia libre de las mismas.

«  Se acepta como completa y correcta la informacién facilitada que proporcionan las fuentes de cardcter publico, asi como las facilitadas por el cliente referente
ol activo. No serd responsabilidad de los valoradores errores u omisiones sobre la informacién y documentos proporcionados. /
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+ Se asume que la propiedad cumple toda normativa legal y lo documentaciéon e informacién aportada por el cliente la se contempla como buena, sin
restricciones, ni informacién oculta en ninguno de los aspectos relacionados con los activos a valorar. No se asumird por parte de GLOVAL ni de los MRICS
Registered Valuer, ninguna responsabilidad derivada de que la ocultacién o aportacién de informacién incompleta o incorrecta.

« Se asume que el activo dispone de todas las licencias necesariaos para su uso. No se han realizado investigaciones independientes sobre el nimero de
unidades pre-comercializadas o fecha de valoracién.

+  No hemos realizado mediciones “in situ” o sobre planos a escalg, del activo objeto de valoracién por lo que asumimos como correctas las superficies facilitadas
por el cliente. El activo, se valora en funcién del rendimiento, no por referencias a las superficies. En caso de solicitar una medicién del activo, esta se llevard a
cabo segun las normas locales en vigor cumpliendo las International Property Measurement Standards (IPMS) que sean obligatorias segun la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS). no estando la citada medicién y su coste dentro de las condiciones y terminados de contratacién firmados.

+  Se adoptan como superficies de la valoracion, las superficies reflejodas en lo documentacion registral aportada.

+ Se asume que el activo valorado no se ha construido con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo, hormigdn o cemento aluminoso,
encofrado permanente de virutas finas de maderaq, cloruro de calcio o asbestos fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que
nos permitan verificar que tales materiales o técnicas perjudiciales no ha sido utilizados.

+ No se han realizado comprobaciones, ni ha sido aportado un estudio especifico en relacidon con la posible existencia de cualquier tipo de contaminacién que
pueda ofectar a los suelos o edificaciones.

+  Se asume que no existen restos arqueoldgicos ni ninguna otra condicién adversa en el suelo que nos obligue a efectos de valoracion de realizar una provisién
de gastos por costes extraordinarios.

«  Se asume que no existe explotacion de sustancias minerales ni gases presentes en el subsuelo.

+ Se asume que en las inmediaciones del activo podrian existir equipamientos eléctricos de alto voltaje. La Sociedad Espafiola de Proteccidén Radioldgica
establece que pueden existir riesgos para la salud en circunstancias particulares. Debido a esto, la percepcidn publica puede afectar a la comercializacién y el
valor futuro del activo. Nuestra valoracion refleja nuestra opinién actual del mercado y no hemos efectuado ningun descuento debido a la posible presencia de
este equipamiento.

+ Se asume que el activo cumple con los requisitos legales referentes a proteccién contra incendios, salubridad y cualquier otra medida de seguridad. Los
arrendatarios son los responsables de la obtencidn de los permisos y licencias necesarios para el ejercicio de la actividad ejercida en el inmueble.
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- No se ha realizado, ni se tiene constancia de la existencia o del contenido de ninguna auditoria medioambiental, investigacion, o estudio que se haya llevado a
cabo en las propiedades y que pueda hacer patente la existencia de algun tipo de situacién adversa, por lo que no se admite ninguna responsabilidad al
respecto.

+ Lo propiedad no se encuentra afectada ni es probable que resulte afectada, por ninguna planificacién urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no
existen datos adversos que pudieran conocerse a través de un estudio local o mediante la realizacién de las investigaciones habituales o por medio de
notificaciones legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades.

- Se asume que todas las instalaciones del activo terminado y en funcionamiento cumplen la legislacién pertinente de la CEE. El activo estd conectado a los
servicios de acometidas del gas, electricidad, agua, alcantarillado vy telefonia.

- No se realiza ningun andlisis sobre la situacion financiera de los inquilinos reales o potenciales. El activo se valora teniendo en cuenta el contrato de servicios
de intermediacidn firmado el 21 de febrero de 2021, con Home Select Property Management, S.L. Se asume que dicho contrato se renovard tdcitomente por
periodos anuales al no haberse indicado lo contrario.

«  En el modelo de valoracidn, la proyeccién de ingresos y gastos (repercutibles y no repercutibles) muestra los datos reflejados en el documento 2025-2028 de
Excel del Business Plan - 2025_09_29 _Iniciativas FARO_valoracion aportada por el cliente segun escenario indicado:

- INGRESOS: En el caso de los locales arrendados, la renta se indexa al IPC, mientras que las viviendas baojo régimen de corta estancia (no vacacionales), segun
indicaciones del CLIENTE tiene previsto un crecimiento interanuaol de ADRs del 10%).

- GASTOS 2029-2032: Se establece un incremento interanual del 5,5%.

Al no haberse aportado los recibos de TRUA de 11 viviendas (planta 29 a 59, se adopta el criterio indicado por el CLIENTE de 2,52€/m2, como resultado del
promedio de las viviendas del 1°A 'y del 1°B.

- La retribucién como contraprestaciéon por los servicios del operador, siguiendo indicaciones del cliente, teniendo en cuenta el peso de los alquileres de
temporada y los alquileres por dig, se establece en 11,64% constante en los afios proyectados.

- Se distribuye la cifra de CapEx de inversidn, segun el criterio indicado por el CLIENTE en: 3% para partida de FF&E y el resto a CapEx.

- Los 4 dltimos afios de la proyeccién (2029-2032), el CapEx no se contempla en los periodos intermedios y se establece un importe de 200.000€ en el afio de
salida (2032).

« Los cifras comerciales proporcionadas incluyen cifras comerciales proyectadas e informacién financiera complementario, como indicadores clave de
rendimiento esperados. En el caso de un combio futuro en el potencial comercial o en el nivel real de comercio de lo identificado por la informacién financiera
proporcionada (por ejemplo, como resultado de la realizacién del comercio en el activo, los valores informados en este documento podrian variar

considerablemente.
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«  Se han establecido hipdtesis relacionadas con la ocupacién, comercializacidén, urbanismo, estado de conservacion, CapEx, tal y como se expone en el
informe, por lo que, si la informacidon o las estimaciones sobre los que se basa la valoracién se probasen incorrectas, las cifras de valor podrion ser,
consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas.

+  Cabe destacar aspectos relacionados con ESG del orden de:
- Se asume que el activo no estd contaminado y no se ve afectado negativamente por ninguna ley ambiental existente o propuesto.
- Se asume que cualquier proceso que se lleve a cabo en el activo que esté regulado por la legislacién ambiental, esté debidamente autorizado por las
autoridades competentes.
- Los valoradores indican que el cliente les ha aportado la etiqueta de la Calificaciéon Energética del edificio existente - Escala D - consumo de energia
14 Kwh/m?2afio y emisiones 23 Kg CO2/m?afio, con ndmero de registro 10/947375.9/22 vélido hasta el 27/11/2032

«  Se ofirma que los valoradores MRICS, disponen del conocimiento suficiente del mercado inmobiliario, tanto a nivel local, como nacional, y que poseemos las
capacidades necesarias para llevar a cabo la presente valoracion.

- Silavaloracién hubiera sido realizada por mds de un valorador, en Gloval, podemos confirmar que dentro de nuestros archivos guardamos un listado de las
personas involucradas en el proyecto, conforme a las indicaciones del Libro Rojo Global de la RICS.

«  Elactivo ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliario.
SUPUESTOS ESPECIALES:
En el presente informe se han contemplado los siguientes Supuestos Especiales afectos a la valoracién.

«  Siguiendo las orientaciones de Buenas Proxis del Libro Rojo (Edicién 2025) en la valoracién de inmuebles ligados a una explotacién, los valoradores han
tomado como base para los modelos, las proyecciones 2025-2028 facilitadas por el cliente.

« Al desarrollarse una actividad econdmica en el inmueble y que se espera que esta continlde en el futuro, los valoradores consideran el valor de mercado,
como uno entidad operativa totalmente equipada teniendo en cuenta el potencial econdémico supeditado a cualquier supuesto o supuesto especial
especificado en el informe.

«  En el activo, no se ha realizado investigaciones independientes sobre la veracidad de la informacidn relativa a los CapEx de inversion. Se considera como
correcta la informacidn facilitada al respecto por el cliente, cualquier modificacién de estos haria variar el valor de mercado estimado.

+  Encaso de que se produjeran cambios futuros en el potencial comercial o en el nivel real de la actividad que difieran de aquellos identificados a partir de la
informacién econémica estimada por el cliente (por ejemplo, como consecuencia de la gestidn de la actividad en los Inmuebles), el valor o los
valores indicados en el presente informe variarian notablemente.
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k 3. ALCANCE DE LAS COMPROBACIONES

Lo documentacién e informacidn utilizada para la elaboracidn de este informe, es confidencial y privilegiada y estd dirigida de manera concluyente y
exhaustiva al cliente solicitante que firmé la propuesta del servicio.

En lo elaboracién del presente informe de valoracidn, tal y como se ha indicado en los Términos de Contratacion firmados, se ha tomado como exacta y
completa la informacidn proporcionada por EL CLIENTE, sin haber procedido a su verificacion independiente.

COMPROBACIONES REALIZADAS:

- Inspeccidén del entorno préximo donde se ubican los activos

- Identificacidn mediante ortofotografias dreas y cartografia cotastral y urbanistica

- Inspeccidn fisica ocular del activo exterior e interior, reflejada en el reportaje fotograéfico
- Servidumbres visibles.

- Régimen de Proteccién Pudblica. Suelos no afectos a proteccidn publica.

- Existencia de edificaciones.

- Estado de ocupacion, uso y explotacion.

- Estado de conservacidn aparente.

NATURALEZA Y ALCANCE DEL TRABAJO DEL VALORADOR, INCLUIDAS LAS INVESTIGACIONES Y CUALQUIER LIMITACION AL RESPECTO

La visito-inspeccidn al activo cubre el propdsito de la valoracidn, segun el plan, aprobado y consensuado con el cliente, ha sido realizada por parte de los
MRICS RV D. José Maria Garcia Pérez y D. José Maria Castillo Pasquau en fecha 29 de septiembre de 2025

El alcance de los investigaciones o posibles limitaciones sobre el activo, asi como la visita-inspeccién, ha estado limitada a aquellas partes o dreas que
fueron facilmente el acceso y visibles, habiéndose realizado tanto internamente como externamente, acompaofiados por D. Alejandro Rosales, en nombre y
representacién, del CLIENTE.

Se ha solicitado por escrito toda la documentacién necesaria para la realizaciéon del informe segun el uso y estado del inmueble terminado, aspectos
urbanisticos, planificacidn, Business Plan, Estado de Ocupacién, lbis, Seguro, Tasa de Basuras, CEE, Contrato Gestidn, aspectos ESG, asumiéndose que el
inmueble estd en dptimas condiciones de uso, y que dispone de todas las licencias necesarias para su uso.

Por estar fuera del alcance de estos Términos de Contratacién, NO se realizardn mediciones del activo, Due Diligence Técnica y Urbanistico, estudio
estructurol de las edificaciones, servicio de funcionamiento correcto de servicios, CopEx y OpEx del activo.
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Tampoco se han considerado aspectos como el estado y legalidad de infraestructuras (carreteras, costas, .), restos arqueoldgicos, contaminacién de
suelos y/o edificaciones, materiales peligrosos o nocivos, sustancias minerales, ni ningun estudio especifico sobre riesgos climéticos y otros.

NATURALEZA Y FUENTES DE INFORMACION EN LAS QUE SE BASAN LOS VALORADORES

Los valoradores para llegar a la estimacidon de valor, han recibido del cliente y/o sus asesores la informacién solicitada. Ademds, se han visitado y tomado
informacién publica de pdginas webs, , de suscripciones, de otros agentes inmobiliarios, de inversores, y de bases de datos propias.

Los valoradores aplicardn el escepticismo profesional preciso; verificardn toda la informacién cuando sea razonablemente posible y a falta de pruebas
que indiquen lo contrario, estos asumirdn que la informacién utilizada en la elaboracién del informe de valoracidn es correcta y completa.

Los valoradores para llegar a la estimacién de valor, han recibido del cliente y/o sus asesores la informacién solicitada.

DOCUMENTACION RECIBIDA Formato FECHA FUENTE

Notas Simples de los activos que conforman la division horizontal pdf 13/06/2024

Planos proyecto final de obra de rehabilitacién y acondicionamiento general de edificio pdf mayo-06

Licencia primera ocupacion y funcionamiento pdf 14/11/2007

Escritura de Cambio de Uso 12A y 19B pdf 07/04/2022

Recibos del IBI pdf Afio 2024

Recibos Tasa de Basuras (Bajos comerciales y oficinas planta primera) pdf Afio 2025

Importe del Seguro @ Afo 2025

Estado de ocupacion del activo a 30.09.2025 - Home Select excel 26/09/2025 INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
Ocupaciones de Octubre 2024 a Agosto 2025, proyecciones hasta 2028 excel 27/09/2025

Business Plan - 2025_09_29_Iniciativas FARO_valoracion excel 29/09/2025

Plan CapEx excel 26/09/2025

Etiqueta Certificado Energético pdf 05/09/2024
WIP--RICS_ESG_Checklist_Iniciativas_Faro excel 26/09/2025

Contrato de servicios de itermediacion con Home Select pdf 02/02/2021

Fotografias aportadas de la web de Home Club de los activos residenciales ipg 26/09/2025

Ademds, se han visitado y tomado informacidn publica de pdginas webs, de suscripciones, de otros agentes inmobiliarios, de inversores, y de bases

de datos propias.
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Los valoradores aplican el escepticismo profesional preciso; verifican toda la informacién cuando sea razonablemente posible y a falta de pruebas que indiquen
lo contrario, asumiendo que la informacién utilizada en la elaboracién del informe de valoracidn es correcta y completa.

REGISTRO DE VALORACIONES

Siguiendo instrucciones del Libro Rojo Global de la RICS, Gloval mantiene un registro adecuado de la inspeccién y de las comprobaciones realizadas en formato
digital y del resto de documentacién utilizada, asi como el informe.

Este registro es confidencial y no accesible o nadie que no sean los valoradores MRICS, Registered Valuer, dentro del Grupo GLOVAL o cualquier externo o
interno o la sociedad. (Muralla China).
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DESCRIPCION DEL ACTIVO

Edificio residencial, en la manzana delimitada por las calles del Conde de Xiquena, Prim, P° de Recoletos y Almirante por donde tiene su entrada.

Segun se indica en la documentacidon aportado, todas las viviendas se encuentran amuebladas y estdn destinadas a cubrir necesidades de alojamiento
temporal no vacacional, y cumplen con los requisitos establecidos por la normativa vigente, incluidos los del RD 1312/2024.

N° DE PLANTAS SOBRE RASANTE: 6 (Bojoa destinada al uso comercial y acceso al activo, 5 plantas de piso y bajo cubierta destinado al uso residencial).
N° DE PLANTAS BAJO RASANTE: 1. (Gimnasio comunitario y almacén del local 2).

N° LOCALES: 2. (Ambos con acceso desde la calle Almirante se encuentra en una cota ligeramente superior a la de la calle)

- Local 1, situado a la derecha del portal, distribuido en tiendq, trastienda y aseo.
- Local 2, situado a la izquierda del portal, distribuido en planta baja en tiendo, trastienda y aseo y almacén en planta sétano.

N° VIVIENDAS: 10

- 1°A: Pasillo-distribuidor, salén, comedor, 3 dormitorios, bafio, aseo y cocina equipada Exterior el saldn, resto interior.
- 1°B: Recibidor, salén, comedor, 3 dormitorios, 2 bafos, aseo y cocina equipada Exterior el salén y el comedor, resto interior.
- 2°A: Pasillo-distribuidor, salén, comedor, 3 dormitorios, bafio, aseo y cocina equipada Exterior el saldn, resto interior.
- 2°B: Distribuidor, salén, comedor, 4 dormitorios, 3 bafios, aseo y cocina equipada. Exterior el saldn, resto interior.
- 3°A: Distribuidor, salén-comedor, dormitorio, bafio y cocina equipada. Exterior.

- 3°B: Recibidor, salén, comedor, 2 dormitorios, 2 bafios y cocina equipado. Exterior el salén.

- 3°C: Salén, comedor, 4 dormitorios, 3 bafios y cocina equipada. Interior.

- 4°A:; Distribuidor, dormitorio, bafio y cocina. Exterior.

- 4°B: Hall, salén, comedor, 2 dormitorios, 2 bafios y cocina. Exterior, el salén.

- 4°C: Salén, comedor, 4 dormitorios, 3 bafios y cocina. Interior.

N° VIVIENDAS DUPLEX: 3, unidas al bajo cubierta.

- 8% A: Salén-comedor, 3 dormitorios, 3 bafios, estancia y cocina equipada Exterior.
- 5° B: Distribuidor, salén-comedor, 3 dormitorios, estancia, 3 bafios y cocina equipada Interior.
- 5° C: Distribuidor, salén-comedor, 3 dormitorios, 2 bafios, estancia y cocina equipada. Interior. /
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ANO DE CONSTRUCCION: 1900
ANO DE REHABILITACION: 2006

EQUIPAMIENTO VIVIENDAS: Mobiliario, WiFi, calefaccién y aire acondicionado central por conductos, frigorifico, lavavajillas, lavadora / Secadora, horno,
microondas, caja de seguridad, Smart TV.

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO: Conserje, ascensor, gimnasio en el sétano del edificio.

ENTRADA - SALIDA: A partir de las 4:00 pm, hora de salida las 10:00 am.
EXTENSION DE RESERVAS: Una ampliacién de alquiler estd sujeta a disponibilidad excepto para alquileres con reservas flexible.

SERVICIOS INCLUIDOS EN EL ALQUILER:
SUMINISTROS: Electricidad, gas, agua e Internet de alta velocidad.
SERVICIO 24/7.
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IDENTIFICACION REGISTRAL

< FINCA 4 4 SUPERFICIE
UBICACION REGISTRO SECCION | TOMO | LIBRO | FOLIO | INSCRIPCION IDUFIR 5 | CUOTA TITULAR REGISTRAL
REGISTRAL REGISTRAL (M?)
C/ALMIRANTE, 18- Local 1 15511 32 3064 354 14 72 28109000600756 159,64 6,73%
C/ALMIRANTE, 18 - Local 2 15513 32 3064 354 16 72 28109000600763 197,89 8,34%
C/ALMIRANTE, 18- 12 A 15515 32 3064 354 20 72 28109000600770 161,50 6,94%
C/ALMIRANTE, 18- 1°B 15517 32 3064 354 24 72 28109000600787 251,42 10,47%
C/ALMIRANTE, 18- 22 A 15519 32 3064 354 27 22 28109000600794 168,85 7,12%
C/ALMIRANTE, 18- 22 B 15521 32 3064 354 31 22 28109000600800 231,18 9,74%
C/ALMIRANTE, 18- 32 A 15523 32 3064 354 35 22 28109000600817 72,59 3,06%
C/ALMIRANTE, 18- 32B N2 28 de Madrid 15525 32 3064 354 39 22 28109000600824 136,31 5,75% | INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
C/ALMIRANTE, 18-32C 15527 32 3064 354 43 22 28109000600831 187,17 7,89%
C/ALMIRANTE, 18- 42 A 15529 32 3064 354 47 22 28109000600848 70,94 2,98%
C/ALMIRANTE, 18- 4°B 15531 32 3064 354 51 22 28109000600855 135,64 5,72%
C/ALMIRANTE, 18- 42C 15533 32 3064 354 55 22 28109000600862 186,58 7,87%
C/ALMIRANTE, 18- 52 A 15535 32 3064 354 59 22 28109000600879 142,00 5,99%
C/ALMIRANTE, 18- 52 B 15537 32 3064 354 63 22 28109000600886 143,27 6,04%
C/ALMIRANTE, 18- 52 C 15539 32 3064 354 67 22 28109000600893 127,26 5,36%
2.372,24 100,00%

GL/AL

IDENTIFICACION CATASTRAL - CORRESPONDENCIA CON REGISTRO (Segun datos reflejados en la consulta descriptiva y gréfica del activo):

FINCA ) SUPERFICIE
REGISTRAL LOCALIZACION REFERENCIA CATASTRAL oot vy UOTA
15511  C/ALMIRANTE, 18 - Local 1  1350203VK4715A0002JE 159,00 6,73%
15513  C/ALMIRANTE, 18 - Local 2 1350203VK4715A0003KR 222,00 8,34%
15515 C/ALMIRANTE, 18 - 12A  1350203VK4715A0004LT 180,00 6,06%
15517 C/ALMIRANTE, 18 - 1B  1350203VK4715A0005BY 215,00 11,35%
15519 C/ALMIRANTE, 18 - 22 A 1350203VK4715A0006ZU 172,00 7,12%
15521 C/ALMIRANTE, 18 - 29B  1350203VK4715A0007XI 232,00 9,74%
15523 C/ALMIRANTE, 18 - 32 A 1350203VK47 15A0008MOQ 75,00 3,06%
15525 C/ALMIRANTE, 18 -32B  1350203VK4715A0009QP 142,00 5,75%
15527 C/ALMIRANTE, 18 -32C  1350203VK4715A0010XI 184,00 7,89%
15529 C/ALMIRANTE, 18 - 42 A 1350203VK4715A0011MO 75,00 2,98%
15531 C/ALMIRANTE, 18 - 4B  1350203VK4715A0012QP 142,00 5,72%
15533 C/ALMIRANTE, 18 - 49 C  1350203VK47 15A0013WA 184,00 7,87%
15535 C/ALMIRANTE, 18 -5 A 1350203VK4715A0014ES 146,00 5,99%
15537 C/ALMIRANTE, 18 -59B  1350203VK4715A0015RD 144,00 6,04%
15539 C/ALMIRANTE, 18 -52C  1350203VK4715A0016TF 126,00 5,36%
2.398,00 100,00%
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CUADRO DE SUPERFICIES

No hemos realizado mediciones “in situ” o sobre planos a escalo, del activo objeto de valoracién por lo que asumimos como correctas las superficies facilitadas
por el cliente. El activo, se valora en funcién del rendimiento, no por referencias a las superficies.

En caso de solicitar una medicién del activo, esta se llevard a cabo segln las normas locales en vigor cumpliendo las International Property Measurement
Standards (IPMS) que sean obligatorias segin la Royaol Institution of Chartered Surveyors (RICS). no estando la citada medicién y su coste dentro de las
condiciones y terminados de contratacién firmados.

UBICACION 1 FINCA SUPERFICIE SUPERFICIE
REGISTRAL REGISTRAL (M?) CATASTRAL (M?)
C/ALMIRANTE, 18 - Local 15511 159,64 159,00
C/ALMIRANTE, 18 - Local 15513 197,89 222,00
C/ALMIRANTE, 18 - 12 A 15515 161,50 180,00
C/ALMIRANTE, 18 - 12 B 15517 251,42 215,00
C/ALMIRANTE, 18 - 22 A 15519 168,85 172,00
C/ALMIRANTE, 18 - 22 B 15521 231,18 232,00
C/ALMIRANTE, 18 - 32 A 15523 72,59 75,00
C/ALMIRANTE, 18 - 3¢ B 15525 136,31 142,00
C/ALMIRANTE, 18 - 32 C 15527 187,17 184,00
C/ALMIRANTE, 18 - 42 A 15529 70,94 75,00
C/ALMIRANTE, 18 - 42 B 15531 135,64 142,00
C/ALMIRANTE, 18 - 42 C 15533 186,58 184,00
C/ALMIRANTE, 18 - 52 A 15535 142,00 146,00
C/ALMIRANTE, 18 - 52 B 15537 143,27 144,00
C/ALMIRANTE, 18 - 52 C 15539 127,26 126,00
2.372,24 2.398,00
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URBANISMO -
i PLANEAMIENTO CLASIFICACION o AFECCIONES
DIRECCION PLANEAMIENTO B USO CARACTERISTICO NORMA ZONAL .
DESARROLLO URBANISTICA URBANISTICAS
Suelo urbano . . Norma zonal 1-
C/ALMIRANTE 18 - 28001 MADRID PGOUM 97 Consolidado Residencial Grado 12 - Nivel A -
i i . o CONDICIONES ELEMENTOS DE OTRAS AFECCIONES
PROTECCION ARQUITECTONICA CATALOGO N2 DE CATALOGO N2 DE MANZANA < <
Q CATALOGACION CATALOGO
7 —
Grado de Proteccidn onejs ‘,"e protecqon
No hay acustica especial

Centro Historico

Conunto Histdrico Villa de
(APE.00.01)

Madrid Cerca y Arrabal de Felipe
11

104059
Integral

(ZPAE - Centro 2018)

Calle del Cande de Xiquena

L,

Calle del Almirante
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TITULARIDAD, ESTADO DE OCUPACION Y CARGAS:
TITULARIDAD: INICIATIVAS FARO 2024, S.A

ESTADO DE OCUPACION:

C/lLocall
Se ha dispuesto de contrato de alquiler, firmado en fecha 3/12/2018, con una duracién de 10 afios, 2 de obligado cumplimiento, con una renta Indexada a IPC
segun los estipulaciones del contrato aportado, siendo la renta del 2025 de 47.886 euros.

C/Local 2.
Se hao dispuesto de contrato de alquiler, firmado en fecha 24/10/2023, con una duracién de 15 afios, 2 de obligado cumplimiento, con una renta Indexada a
IPC segun las estipulaciones del contrato aportado, siendo la renta del 2025 de 46.421 euros.

CONTRATO DE SERVICIOS DE INTERMEDIACION:

Se ha dispuesto de contrato de servicios de intermediacidén con la mercantil Home Select Property Management, S.L. firmado en fecha 2/02/2021, con una
duracién de 1 afio, que se entenderd tdcitamente renovado por periodos anuales, siempre y cuando ninguna de las partes lo denuncie con preaviso de 30
dias.

En el contrato aportado, la retribucidn como contraprestacion por sus servicios es del 12,73% del total de la renta acordada por estancia completa en el
inmueble. Siguiendo indicaciones del cliente, teniendo en cuenta el peso de los alquileres de temporada y los alquileres por diq, se establece en 11,64%
constante en los afios proyectados.

CARGAS: El valor de mercado calculado debe entenderse como libre de cargas y gravémenes de ninguna clase. El derecho de plena propiedad no estd
sujeto a ninguna restriccidon onerosa inusual o especial, cargas o gravdmenes que pudieran estdn contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que
hubiera cualquier crédito hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoracién hemos asumido que la propiedad se venderia libre
de las mismoas.
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COYUNTURA ECONOMICA Y ANALISIS DEL MERCADO.

El contexto y coyuntura econdmica a nivel internacional y nacional mantiene su resistencia y refleja tanto en la economia norteamericana como a nivel Europa
en Espafa crecimientos estables y que probablemente se mantengan en el 2025, con algo de menor ritmo, aunque no sin retos que trabajar a lo largo del afio.

La economia mundial continla mostrando una fuerte resiliencia, con tasas de crecimiento interanuales estables del orden del 3%, al tiempo que parecen
normalizarse los desajustes entre oferta y demanda que se generaron con la pandemia, la guerra en Ucrania y otros conflictos en Oriente Préximo. Se estima
para el 2025 una tasa interanual del crecimiento a nivel mundial con tasas del orden del 3,0%, manteniéndose este ritmo en el 2026, con la mejor aportacién por
parte de la economia de Estados Unidos. La inflacién no se consigue moderar y quedard como promedio mundial en niveles del 4,0% y del 3,5% para 2025 y 2026
respectivamente, lo que hard mostrar mas cautela por parte de los Bancos Centrales (FED, BCE, BokE, ...).

En el entorno nacional, la economia espafiola marca un buen ritmo de crecimiento con un Producto Interior Bruto (PIB) en tasa interanual del 2,8% en los dos
primeros trimestres de 2025, aunque hay que indicar, que en el segundo trimestre y con datos de avance ha bajado el ritmo. Por el lado del gasto, el consumo
privado marca promedios del 3% 3n 3l primer trimestre y algo menos, del 2,7% para el segundo, notdndose la reduccidon tanto en los hogares como en las APP. La
inversiéon marca buenos resultados en vivienda que aumenta o un ritmo interanual del 5,4% para este segundo trimestre, subiendo Mds de 2 puntos porcentuales
respecto al trimestre anterior.

El sector exterior reduce en exportaciones y aumenta en las importaciones en el Ultimo trimestre con datos, reflejando cierto déficit exterior en las cuentas
nacionales. Por el lado de lo oferto, los sectores productivos que mds crecen en los primeros seis meses del afio son, la construccién y los servicios con un
promedio de su tasa i interanual del 2,43% vy del 3,2% respectivamente. Dentro del sector servicios las actividades inmobiliarias han aumentado su crecimiento del
2,3% del primer trimestre al 3,3% del segundo.

En relacién a estos crecimientos por sectores y del consumo, las afiliaciones siguen mostrando datos buenos con una tasa media de crecimiento anual del 2,6%
en los Ultimos 3 afios.

PIB y Afiliados Seguridad Social. Tasas Interanuales (%)

Fuente: INE, Seguridad Social. JmG —P|B = Afiliados 55
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Por su parte uno de los indicadores adelantados de la coyuntura econdémica es el indice de Confianza del Consumidor (ICC) que elabora el CIS y que desde la
pandemia dibuja datos por encima de S0 que se considera momentos de expansién de la economia, omparados por ese dato, se supone que el consumo serd
optimista, aunque no siempre se demuestra tal conclusién; el caso es que este indicador mantiene niveles altos. Se indica un cuadro de mando con indicadores
importantes para la actividad y marcha del sector inmobiliario.

Entorno macro
PIB reales. Ajust. Estac. y calendario (a/a) (1 Trim 25) - 2,80%
Afiliacion a la Seg.Social. {a/a). Junio 25 @ 2,19%
Tasa de Paro EPA (%) (I Trim 25) @ 11,36%
Tipo interés nuevos créditos hipot. GENERAL. (i Trim 25) @ 3,12%
o ) ) Fijo @ 3,17%
Indicador de Confianza del Consumidor (ICC). saldo neto Variable ® 3,01%
indice de Precios al Consumo (IPC) (a/a). Junio 25 ] 2,2%
indice de Confianza del Consumidor (Puntos). Mayo 25 @ 82,5
% Accesibilidad vivienda/RBD (afios). Dic. 24 O 7,25
: Accesibilidad vivienda. Esfuerzo Teorico.(% RBD). Dic. 24 O 34,4%
& Entomno inmobiliario
i Precio medio de Vivienda Libre (Var. a/a). Enero 25 @ 10,50%
‘q Hipotecas constituidas. Viviendas (Var. a/a). Enero 25 @ 14,40%
o Visados de Obra Nueva (a/a). N2 Edificios. Ene-Abr 25
" '~ Residencial @ 6,40%
l. e No Residencial ‘ 6,30%
N ks K 5° Ko o & Ko Kig Certificaciones Fin Obra (a/a). # Edificios. Enero 25 ) -1010%
Fuente: CIS. Gloval RICS Crédito a los Hogares para vivienda (a/a). Abril 25 @ 1,88%
# Transacciones inmobiliarias (a/a). Notariado. Enero 25
Residencial @ 12,90%
Locales Comerciales @ 11,30%
Naves Industriales @ 4,70%
Oficinas @ 13,40%

afa:variacidn interanual. RBD: Renta Bruta Disponible
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Se observa una ligera disminucién de las presiones inflacionistas, tanto para las partidas de costes de materias primas como en los costes de mano de obra que,
si persiste una disminucién de la facturacién y por mantener esta en niveles de rentabilidad, las empresas deberdn bajar sus margenes lo que puede influir en
las contrataciones a la baja para mantener activos los negocios.

La inflacién en Espafia no estd controlada y la subyacente anticipa esa tendencia a resistirse en niveles préximos al 2,5% o superiores en el caso de Europoa.

Lo politica monetaria del BCE es comun para todos los paises, independiente de la estructura econdmica que tengan y en el momento actual del ciclo, tanto
Alemania como Francio, (pesos pesados en Europa) no atraviesan su mejor momento, por lo que probablemente Bruselas les facilite la salida del bache.

La evolucién a la baja en las ultimas revisiones que hace el BCE, (diferente a lo estrategia adoptada por los Estados Unidos donde persiste la inflaciéon y
mantendrd una linea de prudencia a ver cédmo evoluciona el empleo), en Europa lo contrario, dada la debilidad de las principales economias del continente, se
mantendrd una politica restrictiva para animar el consumo y el aumento de produccidén e inversién, lo que puede afectar negativamente a paises como Espafia
con inflaciones mads rebeldes. En el ciclo econdmico actual, y dadas las incertidumbres materiales de los excesos de endeudamiento por parte de los gobiernos,
la incertidumbre politica a nivel mundial, conflictos y nuevos acuerdos arancelarios hace que las yields del bono a 30 afios (deuda a L/P) suban desde hace
meses, lo que es un indicador adelantado a lo que puedan hacer el resto de curvas con vencimientos mds cortos y su repercusién en las yields inmobiliarias.

TIPOS de |NTERES BCE Y FED. Evolucion [%).Snptiombre 2025

—BCE FED
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Puede seguirse también la coyuntura general y del sector inmobiliario en el cuadro que elabora el érea RICS de Gloval, como parte de los informes sectoriales y

econdmicos en el dmbito de la inversién inmobiliario.

Indicadores del Sector Inmobi

ario / ESPANA / Septiembre

/ Nimero 59

Tasas de variacion it enp salvo otra il J
2022 2023 2024 Trend IV Trim 24 1 Trim 25 11 Trim 25 mar-25 abr-25 may-25 jun-25 jul-25 ago-25
Economia Espafiola
PIB p.m. (P.Reales, dos de i lidad y calendario) 6,4 2,5 35 Verde 3,7 32 31 - - - - - _
Gasto en consumo final (hogares, ISFLSH, AAPP). 2,9 31 30 Verde 31 29 2,7 - - - - - -
Inversion en construccién (FBCF). 4,0 55 4,0 Verde 57 2,5 31 - - - - - -
Inversién en Viviendas 9,0 0,8 21 Verde 3,0 3,9 52 - - - - - -
Inversién en Otros Edificios y Construcciones -1,9 11,7 6,2 Naranja 9,1 1,0 0,8 - - - - - -
Inversion en Bienes de Equipo (FBCF). 2,1 2,6 19 Verde 5,6 9,1 9,8 - - - - - -
Exportaciones. 14,2 2,2 32 Verde 32 3,4 4,2 - - - - - -
Importaciones. 7,7 00 2,9 Verde 4,4 51 6,1 - - - - - -
VAB Industria. 3,5 -1,8 19 Verde 19 19 2,6 - - - - - -
VAB Construccion. 8,9 11 4,8 Verde 53 2,7 4,0 - - - - - -
VAB Servicios. 85 38 4,0 Verde 4,1 38 34 - - - - - -

VAB Actividades Inmobiliarias 4,2 4,0 38 Verde 30 20 2,2 - - - - - N
Indicador de Confianza del Consumidor (ICC) Puntos 66,6 784 83,6 Verde 81,7 82,0 78,4 79,6 76,5 82,5 76,1 829 -
Indicador de Confianza del Comercio por menor (reales y CVEC) 0,9 3,0 1,8 Verde 3,0 32 4.8 3,8 3,7 4,8 58 4,6 4,6
Matriculaciones de Automéviles Turismos. (nimero) 813.375 949.359 1.016.905 Verde 272.157 279.374 330.467 116.725 98.522 112.820 119.125 98.337 61.315
PMI Sector Servicios (CVE). Neutro=50. {ndice 52,5 53,6 55,3 Verde 55,1 55,3 52,2 54,7 53,4 51,3 51,9 55,1 53,2
Poblacién Activa. EPA 14 21 13 Verde 0,8 13 16 - - - - - -
Poblacion Ocupada. EPA 3,6 3,1 2,2 Verde 2,2 24 2,7 - - - - - -
Tasa de Paro 13,0 12,2 11,3 Rojo 10,6 11,4 10,3 - - - - - -
Afiliados a la Seguridad Social 39 2,7 2,4 Verde 2,4 2,3 2,2 2,2 23 2,2 2,2 23 23
Paro Regi (promedio. miles) 2.963 2.767 2,628 Rojo. 2.583 2.591 2458 2.580 2.513 2.455 2.406 2.405 2427
indice de Precios de Consumo (IPC). Afios mes diciembre 5,7 31 2,8 Verde 2,4 2,7 2,2 2,3 2,2 2,0 2,3 2,7 2,7
Inflacién Subyacente. Afios mes diciembre 7,0 38 2,6 Verde 2,5 2,2 23 2,0 2,4 2,2 2,2 23 2,4
indice Produccién Industrial (IPI) 23 -1,6 0,7 Naranja 2,2 1,4 -0,8 8,2 5,7 -1,0 4,5 2,3 -
indice Precios Industriales (IPRI) 35,5 4,7 3,7 Verde 0,2 46 0,8 4,6 1,6 0,1 1,0 04 1,5
Coste Laboral (trabajador y mes) 4,-2 5,5 4,0 Naranja 3,6 3,8 3,0 - - - - - -
IBEX 35. (R d acumulada en el afio) 4,30 14,70 17,94 Verde 19,99 24,94 25,09 18,61 22,42 25,00 27,85 30,11 30,99
Euribor 3 meses (promedio) (%) 0,34 3,43 3,57 Verde 3,00 2,56 2,11 2,44 2,25 2,09 1,98 1,99 2,02
Euribor 12 meses (promedio) (%) 1,09 3,86 3,27 Verde 2,54 2,44 2,10 2,40 2,14 2,08 2,08 2,08 2,11
Bono a 10 afios. Espafia. (%) 2,20 3,49 3,15 Verde 2,97 3,22 3,20 3,39 3,23 3,21 3,17 3,24 3,26
Prima de Riesgo Espafia (pbs) (mensual-tltimo) 102 102 80 Verde 70 66 63 62 67 59 64 58 60

Sector Construccién e Inmobiliario
Licitacion oficial. Anuncio BOE. 27,6 -10,6 75 Verde 20,3 -9,1 21,0 -20,8 11,9 38,1 12,9 4,5 -

- Edificacién 37,3 11,1 18,2 Verde 10,5 53 41 -18,5 34,4 50,3 4,7 70,5 -

- Ingenieria Civil 22,8 -10,3 1,8 Verde 26,5 17,1 37,4 233 63,0 25,6 27,1 24,2 -
Consumo Aparente de Cemento -0,8 -2,7 2,9 Verde 11,8 8,0 5,6 9,7 -3,5 7.2 13,3 11,6 13,1
Coste salarial TOTAL por trabajador y mes. Construccion 5,1 3,4 1,2 Naranja -0,44 5,05 4,2 - - - - - -
Paro registrado en construccion (promedio Miles) 2339 2134 202,0 Naranja 196,3 191,4 181,1 189,6 185,8 180,3 177,2 177,4 180,1
Afiliados S.S. construccién. Régimen General. (Promedio Miles) 979,1 1.000,2 - Verde 1.007,7 1.011,9 1.036,3 1.023,1 1.028,9 1.036,2 1.043,9 1.047,7 1.032,3
Parque de viviendas. TOTAL estimado (NUmero) 26.811.833 26.902.443 27.004.765 - - - - - - - - -
Visados Obra Nueva TOTAL (Numero) 35.019 33.002 34.874 Naranja 8.658 9.358 9.149 3.351 2911 3.168 3.070 3.670 -

- Viviendas 30.820 29.069 30.610 Naranja 7.626 8.232 8.118 2.903 2.590 2.810 2718 3.317 -

- Edificios uso industrial, oficinas, etc. 4.199 3.933 4.264 Naranja 1.032 1.126 1.031 448 321 358 352 353 -
Visados ampliacién y/o reforma. TOTAL Edificios (Ndmero) 32.892 31.773 33.675 Naranja 8.074 8.656 8.810 3.137 2.704 3.056 3.050 3.360 -
Certificacién Fin de Obra: TOTAL Edificios (NUmero) 46.190 40.257 40.653 Naranja 10.447 9.302 9318 3.147 2773 3.174 3371 3.567 -
Stock de Vivienda Nueva. (nimero) 444.546 447.691 455.280 - - - - - - - - -
Viviendas Libres Iniciadas. (nimero) 96.996 98.040 112.220 Naranja 28.131 31.179 - 9.327 - - - - -
Transacciones de Viviendas. TOTAL. (nimero). Notariado 721.351 642.432 721.042 Verde 201.152 184.926 195.217 68.974 64.187 62.796 68.234 71.549 -
Viviendas Libres Terminadas. (nimero) 79.935 80.473 86.609 Naranja 24.699 18.642 - 6.765 - - - - -
Transacciones de Suelos. TOTAL. MFOM (niimero) 26.326 22387 20.856 Naranja 4.380 6.426 7.437 - - - - - -
Precio de la Vivienda / Renta Bruta Disponible por Hogar (afios) 74 72 7,1 Naranja 7,2 73 - - - - - - -
Tasaciones de viviendas. TOTAL. (nimero) 986.732 938.721 961.669 Verde 254.922 254.256 268.402 - - - - - -
Hipotecas Constituidas Sobre Viviendas. (nimero) 464.107 380.966 425.522 Verde 122.659 119.973 123.284 42.831 39.176 42.274 41.834 45.067 -
Esfuerzo Tedrico anual de Accesibilidad a la Vivienda (Porcentaje) 31,6 36,9 34,8 Naranja 34,3 33,5 - - - - - - -
Crédito a los Hogares para compra de vivienda 0,7 -2,3 -1,2 Naranja 0,2 1,2 21 1,5 19 2,1 2,4 2,5 -
Valor Tasado de la Vivienda libre (€/m”) 1.741,0 1.809,1 1913,6 Verde 19721 20334 2.093,5 - - - - - -
Rentabilidad Bruta por Alquiler (%) 35 3,4 33 33 33 3,2 - - - - - -
Precio de la vivienda libre (piso) (€/m") 1818 1.854 1.996 Narania 2.079 2.142 - 21273 21316 21291 - - -

Fuentes: INE, BAE, Mineco, Bolsa Madrid, MFOM, COAAT, Notariado, Thomson Reuters, Gloval Research
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Sector Inmobiliario:

Los valoradores mantienen el apunte coyuntural para el sector a julio de 2025 donde el riesgo sistémico que cubre lo relativo a la evoluciéon y/o cambios que
pueda reflejar la politica monetaria, la situacidon geopolitico, los movimientos migratorios, la seguridad juridica y los posibles regimenes fiscales, entre otros se
mantiene y su afeccidn directa a los activos inmobiliarios. Del mismo modo, cualquier decisién de comprar, mantener o vender una propiedad, deberd basarse
en el ciclo econdmico actual y en las previsiones a futuro y que cada segmento del sector inmobiliario (oficinas, residencial, hotelero, inmologistico, retail, etc.),
pueden encontrarse en diferentes puntos dentro del ciclo inmobiliario, especialmente si se orienta a la actividad inversora donde se espera siempre unos
retornos positivos.

A pesar de todas las dificultades encontradas recientemente con motivos de pandemia, sentimiento econdmico, “guerra Rusio-Ucrania®, conflicto Palestino-Israeli,
movimientos en la Politica Monetario de EEUU y de Europaq, lo relativo o la guerra comercial de revisién de aranceles por parte de los EEUU con el resto del
mundo, el sector inmobiliario es un superviviente y dado su cardcter estructural en cualquier economia desarrollada como la espafiola dentro de Europa, es un
sector que aporta valor y riqueza al PIB del pais, potenciado por el interés de inversores nacionales e internacionales, aunque requiere, como se ha apuntado,
que el dmbito juridico le aporte estabilidad y minimice riesgos en inversiones que generalmente son a largo plazo.

Dando un repaso a los principales segmentos de la actividad inmobiliaria, en el corto plazo, cabe destacar:

Entorno macro: La situacién macroecondmica en este trimestre ha experimentado cambios relativos a aspectos geopoliticos que afectan aparte de al comercio
internacional, también a los patrones de gasto de los consumidores a nivel mundial. Las mayores exigencias en el Gasto Publico, derivado en el caso de los
paises de la OTAN de aumentar la aportacién hasta un 5% del PIB de cada pals, y un menor crecimiento en la mayoria de los paises europeos, excepto en
Espafia, hacen que el coste de la deuda pais descienda a menor ritmo del esperado con la bajada de tipos. Si se compara con el Real Estate, se puede producir
una brecha entre las yields de los bonos y las del real estate que forzard a los inversores a establecer estrategias diferenciodoras tanto en buscar segmentos del
inmobiliario con recorrido, como en la mejora u optimizacién en la gestion de las carteras y/o activos.

Entorno residencial. La situacién sobre la vivienda en cualquiera de sus afecciones, en propiedad o en alquiler es delicada. La coyuntura econdmica en Espafia
impulsa a poder acceder a una vivienda en propiedad o arrendada, pero la ofertq, los costes de materiales y mano de obraq, los suelos aptos para construir, los
tiempos de produccioén, etc., hacen que los precios continden al alza con incrementos interanuales préximos al 10% y que no acomparfien con el ciclo actual. Hay
que afadir, ademds, la incomprensible inseguridad juridica sobre el derecho a la propiedad privada mediante escritura. Facilita que se estd impulsando una
buena idea alternativa a lo cldsico, que demuestra que el sector siempre innova, como es lo relativo al Co-Living en sus varias facetas y que pueden derivar
mucha demanda, aunque pueda ser temporal hacia estas formas de vivir, especialmente entre los jévenes.

Inmologistica: Este segmento inmobiliario estd sufriendo el aumento de los precios de los suelos en ubicaciones Prime o con perspectivas de crecimiento; lo que
podria originar desplazamientos a buscar nuevas zonas por parte de promotores y operadores algo mds descentralizadas en Madrid el eje de la A-41, A-4 y A-2y
en la zona del Noreste, el eje de Barcelona-Zaragoza.
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Es evidente que estos posibles o futuribles emplazamientos de activos inmologisticos deben contar con zonas y vias de comunicacion de primer nivel, répidas y
que los ayuntamientos a los que puedan pertenecer estos dmbitos o pastillas de suelos sean muy dgiles para las transformaciones urbanisticas necesarias.
Ademds, el producto buscado por operadores pasa por construir plataformas “Llave en mano" disefiadas segun las necesidades del que las alquila.

Oficinas: Las oficinas siguen mostrando buen comportamiento en la absorcién de espacios, en zonas Prime y aledafias en las ciudades mds activas desde el
punto de vista empresarial y de los negocios. Se mantiene la brecha con zonas descentralizadas, ademds de seguir teniendo peso el formato hibrido o el
teletrabajo en muchos tipos de negocios. Se opta por contratar espacios de calidad, que la propiedad haya incorporado criterios ESG, que, si pagan una renta
mayor, vaya implicito un ahorro en la factura de los suministros, etc. Las rentas en las zonas PRIME, tanto de Madrid como de Barcelona han aumentado en este
dltimo trimestre, llegando en la capital a los 40-43 €/m2/mes y en la ciudad Condal a los 29-30 €/m2/mes. Esto es asi, principalmente por la folta de
disponibilidad en esas zonas. Cabe seguir apostando por adaptar edificios descentralizados para oficinas en otros usos actuales y adoptables a la demanda y
rehabilitar-reformar inmuebles de oficinas obsoletos en las zonas donde si hay demanda de oficinas.

Retail: La actividod comercial, correlacionada con el consumo privado, ha mantenido un comportamiento sélido y continla aumentando espacios en los centros
comerciales y afluencia a las medianas y a los locales. Comerciales a pie de calle, que mantienen el interés en la contratocién de estos en las colles mds
comerciales de las grandes ciudades tanto por firmas nacionales como internacionales. Los Centros comerciales han recuperaodo ocupaciones de niveles
similares a las de 2021, previo Covid, similar al comportamiento de los consumidores con los Parques de medianas.

Hotelero: El hotelero mantiene su tendencia alcista en los principales indicadores de entradas, ocupaciones y ratios de rentabilidad; tanto en el segmento
urbano como en el vacacional. En general el sector hotelero ha facturado un 5,6% mds en mayo de 2024 que su homdlogo del afio anterior. Por destinos
principales, hay que destacar el dato de pernoctaciones en las Comunidades de Andalucia, Catalufia y la comunidad Valenciano, que representaron el 20,3%, el
14,5% vy el 11,8% respectivamente sobre el total nacional y en lo que respecta a los no residentes, los destinos elegidos han sido las Islas Baleares, Las Islas
Canarias y Catalufia. El ingreso medio por habitacién disponible (RevPAR) influenciado por las ocupaciones y los ADRs, reflejé un incremento del 5,6%, igual que el
ADR.

En el contexto del inversor, las rentabilidades (yields) para ubicaciones PRIME y en ciudades de mdximo interés por parte de éstos, de gestores y operadores,
experimentaron ligeras subidas en practicamente todos los segmentos del inmobiliario comercial a lo largo del 2024, a raiz, principalmente, de la menor liquidez
del mercado como consecuencia de la subida de tipos de interés resultado del caombio de sentido de la Politica Monetaria del BCE. En 2025 se espera una
estabilizacion de yields en el sector a ver el comportamiento de los bonos americanos y de los principales paises de Europa que tienden a subir, que en el caso
de ligeras reducciones de yields en algunos segmentos, vendrdn posibilitadas por incrementos de rentas y/o ADRs, no por compresiones de estas en si.
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En el cuadro elaborado por el departamento de valoraciones internacionales del Grupo Gloval, el sentimiento del mercado para el segundo trimestre del 2025 se
mantiene firme y con expectativas en el corto y medio plazo de crecimientos sostenibles.

R RE 20 0 ercial Rea ate. R
Demanda i Yields Expectativas Mercado Riesgo
. Vacancy Incentivos Rentas (tendencia, . . :
Ocupacional evolucién) Capital Values | Transaccional | ESPECIFICO

Oficinas PRIME Sube Baja i Sube-Manti i Sube Mantiene 3
Oficinas Secundario Baja-Mantiene Sube Suben Baja-Mantiene Sube-Mantiene Baja-Mantiene Mantiene 7
Inmologistica / Industrial PRIME (Ejes) Sube Baja Mantiene Mantiene Mantiene Sube Mantiene 4
Inmologistica / Industrial Secundario (Ejes) i i i i i 6
Retail Prime HS Sube Baja Manti Sube-Manti Manti Sube Sube 3
Retail Medianas Prime Mantiene Baja i Sube-Manti Manti Sube-Manti Sube 5
Retail CC PRIME Sube-Mantiene CETERVENVIEM  Sube-Manti i 5
Living (Resid. Seniors, Estudiantes, ...) Sube Baja i Sube-Manti i Sube Sube 3
Hoteles Sube Baja Mantiene Sube Mantiene Sube Sube 3
Centros de Datos Sube Baja Mantiene Sube Mantiene Sube Sube 3
Trasteros 5

Bajista -j:D Alcista

El volumen de inversién transaccionado a lo largo del 2024 y seguin datos del departamento RICS de Gloval, alcanzdé en torno a los 13.260 millones de euros donde
el protagonista ha sido el segmento hotelero con el 24% sobre el total, seguido retail con el 18,5%, las oficinas recuperan con un peso del 11,8%. El segmento
residencial, living, alternativo, contemplédndolo como un conjunto ha supuesto el 28% del total de la inversidn. A solares y otros productos se ha ido el restante
7,5%. Respecto al 2023 ha supuesto un incremento interanual del 29%.

En el primer semestre de 2025 la inversién se orientd principalmente a los alternativos-living, al retail en centros comerciales y medianas y al hotelero que
mantiene el interés inversor.

Distribuién de la inversién Real estate. | Semestre 2025
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Atendiendo a rentabilidades y los registros de los diferentes segmentos del sector y tomando como referencia el activo sin riesgo (Rf) que apareja evoluciones
correlacionadas con la Politica Monetaria (oono a 10 afios), éstas reflejon primas estables respecto a la yield del bono.

Rendimientos medios. Sector Inmobiliario y Bono 10 afios. il Trim 2025
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Fuente:Mercado. Gloval Research
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El Segmento Residencial de corta y media estancia no vacacional.

Se puede aofirmar de manera contrastada en el mercado, que el producto residencial orientado al alquiler de corta y media estancia no vacacional puede entrar
en el dmbito de la LAU, estd teniendo resultados positivos para los inversores que apuestan por este segmento alternativo del inmobiliario; y, especialmente en
ciudades “TOP" como Madrid.

Estd siendo uno de los segmentos con mayor crecimiento en su trayectoria reciente, generado un incremento en el interés por parte de inversores y/o
promotores en adquirir suelos o edificios de uso terciario y dotacional en ubicaciones clave dentro de las grandes ciudades espafiolas, especialmente Madrid y
Barcelona y que suponen unos retornos interesantes y atractivos.

Esta modalidad de alojomiento ofrece flexibilidad y diferenciacién frente a otras alternativas como el Flex living o tombién frente al hospedaje cldsico de los
hoteles.

Cabe destacar una serie de indicadores interesantes a la hora de analizar este tipo de activos inmobiliarios:

l.- Los Flujos de Ingresos y Gastos, con rentas que tienen a la estabilidad en momentos tempranos de la inversién.

ll.- Existe una demanda creciente no satisfecha, que provocard un incremento de la oferta de producto y que mejoran en gastos a otras formas de hospedaje
para este colectivo destacando exclusividad de clientes con un alto poder adquisitivo que visitan la ciudad o estdn periodos cortos de tiempo.

[ll.- Le son favorables a su crecimiento las tendencias sociales actuales y futuras y los cambios demogrdéficos y tecnoldgicos.

IV.- Otra de los particularidades y atractivos para este tipo de activos, es una demanda creciente de espacios de trabajo compartidos y flexibles, que son
adaptables a practicamente todos los sectores productivos en una economia, siendo en unos mds adaptable que en otros.

V.- La componente tecnolédgica en los espacios de oficina, como sistemas de gestién de edificios inteligentes y conectividad de alta velocidad, que estdn
redefiniendo lo que las empresas buscan en una propiedad de alquiler.

VI.- Por supuesto la componente de sostenibilidad y ahorro energético. Son activos de nueva construccién o reformados integromente y adaptados a las normas
de sostenibilidad y de eficiencia energética.

VIl.- La gestidén de este tipo de alquileres requiere la intervencidon de operadores profesionales para su optimizacién, debido a la alta rotacién de clientes que
tienen y los servicios variados que utilizan. En Espafia existen ya operadores profesionalizados en este campo.

Ofrece tarifas diarias (ADRs) que comprenden entre los 80€ y los 150€ para estancias mds largas, hasta los 11 meses y entre los 150€ y los 250€ para corta
estancia, en zonas prime y mds céntricas de las ciudades. Suelen afiadir seguridad al contrato y eliminar en gran medida impagos de la renta mensual, servicios
de limpieza, si se deseoq, servicios de wifi, salas de lectura en muchos inmuebles y son mds respetuosos con los vecinos, en caso de no disponer del inmueble

completo dedicado a esta actividad.

Se basan en el principio del “pago por usar® una estabilidad a los flujos de caja del propietario y/u operador de este tipo de activo.
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Los porcentajes de ocupacidn varian segun la duracién de la estancio, siendo sensibles a la estacionalidad, con puntas en los meses de verano y buen tiempo vy
algo inferiores en otras épocas del afio, aunque en el caso de Madrid esa estacionalidad es menos abultada dado el cardcter turistico de la ciudad y que es la
capital de Espafiq, pero en general, suelen estar por encima del 85%.

El alquiler no vacacional no es una modalidad de alquiler turistico, se firma a través de un contrato denominado de temporado, en particular la Comunidad de
Madrid dispone de una norma especifica para este tipo de alquileres

El activo que se ubica en el Barrio Justicia de Madrid forma parte de la zona prime para este tipo de activos, con tarifas mensuales que van desde los 3.000 euros
mes hasta en algunos picos los 10.000 euros. El gréfico siguiente muestra algunas evidencias del mercado y su superficie alquilable, siendo lo

Horquilla de tarifas medias mes y m2. Barrio Justicia. Madrid
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ASPECTOS SOBRE CUALQUIER INCERTIDUMBRE DE VALORACION SUSTANCIAL EN RELACION CON LA VALORACION

Existen siempre asuntos que puedan dar a origen a determinadas incertidumbres que pueden afectar al valor.

El Libro Rojo de la RICS en su OBPVA 10 - Incertidumbre sustancial en la valoracién, indica y aprueba que si un Miembro o Miembros RICS, Registered Valuer,

considera(n) aplicar algdn input de incertidumbre material que considere relevante, deberd reflejarlo tanto en los Términos de Contratacién, como en los
informes.

En el momento actual (septiembre de 2025), en las valoraciones con Base de Valor, VALOR de MERCADO, los MRICS, RV que firman los Términos de Contrataciony
el informe de valoracién, consideran que la situacién socio-politica con notables niveles de incertidumbre como la invasién de Rusia en territorios de Ucranio, el
conflicto en Oriente Préximo con Isroel, Franjo de Gaza, Libano e Irdn, y sus efectos sobre la economia en las principales potencias y paises occidentales que

pueden verse afectadas por el comercio internacional y de materias primas y que pueden afectar a los valores nominales de los activos, asi como la iliquidez en
transacciones en los mercados de inversion.

En base a esto y como una métrica amplia de valores, se realizard, cuando sea posible un andlisis de sensibilidad en base a tasas de descuentos vy yields.
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FACTORES MEDIOAMBIENTALES, SOCIALES Y DE GOBERNANZA (ESG) SIGNIFICATIVOS UTILIZADOS Y CONSIDERADOS

El informe de valoracién se ha realizado conforme a las NIV y a lo establecido por la RICS en su LIBRO ROJO de edicidn del 31 de enero de 2025, y que incluye y
considera factores medioombientales, sociales y de gobernanza (ESG) que puedan afectar al valor del activo, de acuerdo con la seccion OBPVA 8 del Libro Rojo.

Los valoradores no han realizado inspecciones técnicas ni auditorias especificas para verificar el cumplimiento ESG. La relevancia de los Factores ESG, variard
segun la tipologia del activo, el uso del mismo, del propdsito de la instruccidn y de la base de valor.

El cliente reconoce que los valoradores MRICS, RV no son responsables de verificar de forma independiente la exactitud de la informacién ESG proporcionada
por él, ni por terceros (por ejemplo, certificaciones energéticas, fuentes de combustible y energias renovables, riesgos fisicos y/o climéticos, informes de
sostenibilidad, auditorias ambientales). A los efectos de este informe, se han realizado consultas para determinar factores de sostenibilidad que puedan afectar
el valor, de acuerdo con el alcance de los Términos de Contratacién firmados.

La sostenibilidad abarca una amplio gama de factores fisicos, sociales, ambientales y econdmicos que pueden afectar el valor de un activo, incluso si no se
reconocen explicitomente. Esto incluye riesgos ambientales clave, como inundaciones, eficiencia energética y clima, asi como consideraciones de disefio,
legislacion y gestidn, y uso actual e histérico de la tierra.

En ausencia de datos que lo refuten, se establece que:

= Elactivo no estd contominado y se considera no afectado negativamente por ninguna ley ambiental existente o propuesta.
= Elinmueble va a disponer de Certificado de Eficiencia Energética, segun lo requerido por la legislacién vigente.

gde 00
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PRINCIPALES CONSIDERACIONES DE LA VALORACION

El inmueble ha sido valorado bajo la hipdtesis de “Valor de Mercado”, definido por los estdndares RICS en el Libro rojo de esta Instituciéon con fecha de edicién
actualizada al 31 de enero de 2025 y segun se reflejo en el documento de Términos de contratacion firmado por el cliente.

El valor de un activo inmobiliario no es algo sostenible en el tiempo, por lo que el valor reflejado como sumatorio del conjunto total de activos en la valoracién,
podria diferir si se obtiene en fecha anterior o posterior a la reflejoda en el dJocumento de Términos de Contratacion.

No se tendrdn en consideracién los gastos que normalmente inciden en operaciones de compraventa, ni en los posibles impuestos o tasas tales como el ITP y
AJD, Tasaos de Notaria y Registro, Impuestos indirectos como el IVA o los honorarios de intermediacién en la operaciéon de compravento.

ENFOQUE Y ARGUMENTACION DE LA VALORACION

Como resultado del estudio y del andlisis de los activos, los valoradores MRICS, Registered Valuers, han optado por utilizar el ENFOQUE DE RENTAS basado en la
proyeccion de ingresos y gastos y apoyados en transacciones en cada caso, siempre que haya podido identificarse activos de similares caracteristicas a los de la
valoracién y para los que exista informacidn disponible en el mercado sobre precios, operaciones de mercado, rentas de alquiler, en un plazo corto de tiempo.

Se ha descartado el enfoque de mercado basado en la comparacién ya que no existe un ndmero suficiente de transacciones similares al objeto de valoraciéon que

permita su aplicacidn, aunque si se han tenido en cuenta las transacciones publicas de hoteles mds recientes, para orientar el mercado general.
Se ha descartado en enfoque de coste de reposicidn, por valorarse un activo terminado.

METODO DE VALORACION

La vaoloracién se ha realizado de conformidad con las normas publicadas en el Libro Rojo Global (RICS, ediciéon de enero de 2025), compatibles con las Normas
Internacionales de Valoracién (NIV, edicidén de enero de 2025).

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

y experiencia en valoracién de activos inmobiliarios en explotacién.
gde 05
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FICHA INDIVIDUALIZADA

DEL ACTIVO

INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

GL/AL

INMUEBLE: Calle ALMIRANTE, 18 - MADRID REFERENCIA: 980120251971705 SOLICITANTE:
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LAS LETRAS ' §
UBICACION DEL INMUEBLE COMUNICACIONES SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS
Direccion: C/ Almirante, 18 - Madrid Metro: Si Restaurantes: si
C.P: 28004 Tren Largo Recorrido: Si Supermercados: Si
Distrito: Centro Cercanias: Si Moda y complementos: si
Barrio: Justicia (Chueca) Autobuses: Si Ocio: Si
Provincia y Municipio Madrid - Madrid Aeropuerto (km): 12 Areas deportivas: Si
Calidad ubicacién: Media Taxis: Si Zonas verdes: Si
Uso Caracteristico Residencial Plurifamiliar Transporte publico: Si Parkings: Si
Tipologia Edificio: Manzana cerrada BiciMad: Si Colegios: Si
Uso principal del activo: Alquiler corta estancia no vacacional Cerca Centro Ciudad: Si Residencias de Estudiantes: Si
Residencias de Ancianos: Si
DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES COORDENADAS Hoteles: Si
Titular Registral: INICIATIVAS FARO 2024, S.A. X Google 40,42259 Hospitales: Si
Finca Registral n2 Registro n? 28 de Madrid Y Google -3,69361
Divisién Horizontal Si
Propiedad %: 100
15

N2 Fincas Registrales:

Identificacion Catastral 15 (ver informe)

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Inmueble ubicado en el Barrio Justicia, distrito Centro, entorno urbano consolidado de uso residencial, comercial y parte de oficinas. Es un edificio plurifamiliar entre medianeras y destinado a fecha de valoracién al alquiler. Estd
compuesto por 18 fincas registrales con escritura de Division Horizontal. Consta de planta sétano, con gimnasio y almacén, sin garajes, planta baja y cinco plantas sobre rasante y planta bajo cubierta. distribuido en 13 apartamentos, dos

locales comerciales. Tiene un nucleo de comunicacion vertical, con escalera y ascensor.
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FICHA INDIVIDUALIZADA DEL ACTIVO
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.- Escasa morosidad y genera mayor rentabilidad que el alquiler residencial

tradicional

.- Riesgo de vacancy

INMUEBLE: Calle ALMIRANTE, 18 - MADRID REFERENCIA: 980120251971705 SOLICITANTE: INICIATIVAS FARO 2024, S.A.
INSPECCION CONSTRUCCION URBANISMO
Fecha Inspeccidn: 29/09/2025 Afio Construccion: 1900 Clasificacion Urbanistica: Suelo urbano consolidado
Inspecc. Interior/Exterior: Interior / Exterior Afio Reforma integral: 2006 Calificacién Urbanistica: Nz 1 Grado 12 Nivel A
Conservacion exterior: Muy buena Edif. Sostenible: Si Uso Caracteristico: Residencial
Distribucion y Conserv.interior: Muy buena Certificacion Energética: D Afecciones Urbanisticas: -
Edad predominante del Barrio: Alta Sist. Anti-incendios: Si Proteccién Arquitecténica: Entorno B.I.C.
Accesibilidad: Muy buena Ascensor Si Otras Afecciones: ZPAE-2018
SUPERFICIES UNIDADES ESTADO DE OCUPACION EL DiA DE LA INSPECCION
Superficie S/ Licencia (m?): 2.342,51 Unidades de apartamentos: 13 Tipo de Alquiler: Corta/Media estancia
Superficie Registral (m?): 2.372,24 Unidades de trasteros: - Ocupacién apartamentos: 86,89%
Superficie Catastral (m?): 2.398,00 Uds. plazas de garaje: - Ocupacion trasteros: -
N2 de plantas Sobre Rasante: 5 Unidades de locales: 2 Ocupacion plazas de garaje: -
Superficie Bajo Rasante (m?): - Unidades Vacias (apartamentos) 2 Ocupacion locales: 100,00%
N2 de plantas Bajo Rasante: = Unidades Alquiladas: 13 Periodo medio de alquiler:
FORTALEZAS DEBILIDADES EVOLUCION DE LA OCUPACION ESTIMADA
.- Ubicacién del inmueble privilegiada (prime) .- Necesidad de estar renovado permanentemente. Ocupacion ler afio: 86,89%
.- Mercado de alquiler dindmico y flexible. CapEx de mantenimiento importante Ocupacién 22 aiio: 86,89%
.- Ingreso fijo mensual. El propietario sabe la duracidn de la estanciay la prevision .- Segmento con aumento de competidores. Ocupacion 3er afio: 86,89%
de ingresos fija por meses que va a obtener por alquilar su propiedad. .- Presion normativa estricta y exigente. Ocupacion resto afios: 86,89%

AMENAZAS

OPORTUNIDADES

.- Las que se derivan de una coyuntura macroeconémica, o cambios causados por el

nivel de incertidumbres que hay presentes en el momento actual.

.- Aumento de competidores por nuevas incorporaciones al mercado.

.- Ubicacion en zona céntrica y alta demanda.

.- Revalorizacién del edificio por ubicacién.

.- Buena yield de rentas y valor del inmueble.

.- Demanda potente de alquiler Cy Media estancia.

.- Opcidén de cambio de uso a residencial o destinado a
hotel o a la venta.

ANALISIS DE MERCADO

El alquiler de corta y media estancia no vacacional en Madrid y en zonas mas demandadas como en el barrio Justicia, mantiene un claro potencial de crecimiento desde hace un par de afios aproximadamente. Esta modalidad de alojamiento
ofrece flexibilidad y tranquilidad a personal de empresas desplazados temporalmente, o extranjeros que vienen a Espafia por una temporada; es decir, tiene una demanda estable y creciente. Este producto ha generado un incremento en el
interés por parte de inversores y/o promotores en adquirir suelos o edificios de uso terciario y dotacional en ubicaciones clave dentro de las grandes ciudades espafiolas, especialmente Madrid y Barcelona y que suponen unos retornos
interesantes y atractivos para los inversores en este tipo de activo. Se estima para el 2025 que el nimero de camas para Madrid y Barcelona, sea en torno a las 4.500 para Madrid y de unas 2.000 para Barcelona. La oferta futura para este
segmento del sector inmobiliario en los préximos afios sera creciente, con incrementos que superen en tasa interanual casi los dos digitos. Es un segmento del sector inmobiliario que requiere de una gestién profesionalizada para mantener
y optimizar la rentabilidad de los inmuebles y ademas la mayor rotacién que el alquiler tradicional, incurre en mayores gastos de mantenimiento y de gestion.
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INMUEBLE: Calle ALMIRANTE, 18 - MADRID REFERENCIA: 980120251971705 SOLICITANTE: INICIATIVAS FARO 2024, S.A.

Datos Valoracién Datos de Compra-venta Rentas: Contrato - Mercado - Otros. 2025
184,1

Zona: Barrio Justicia Precio Adquisicion (€): - ADR (€):

Infra o sobre arrendado (%): - Gastos Notaria y Registro: - Rev Par (€): 160,0

Fecha de Valoracién: 30-09-25 AID, legales, etc.: (€): - G.O.P. s/Ingresos (%): 82,2

Valor de Mercado (€): 27.418.000 Gastos D.D. (€): = N.O.l. s/Ingresos (%): 64,8

Costes de Compra-Venta (estimacidn) (€): 548.360 Fees Agencia (€): =

Valor de Compra-Venta (€) 27.966.360

Tasa de Descuento (%): 5,50 Coyuntura Econdmica Madrid.

Exit Yield (%): 3,50 Precio suelo urbano (€/m?). 11 T 25: 585,3 IBI (€/afio): 20.195
Transacc. Vivi.Media. | T 2: 11.095 Seguros (€/afo): 7.187
Stock O.N. 2024 C.Madrid.(uds): 62.545 Gastos Conserjeria (€/afio): 33.542
Tasa de Paro.IVT24: 7,64% Gestion Operador: 11,64%
PIB per capita. 2023 (€): 55.635 CapEx 2025: 100.000

Finalidad, Base de Valoracion y Método Tendencia Alquiler C/E, no vacacional: t OPERADOR: HOMECLUB

Finalidad: Estados Financieros

Base de Valor: Valor Razonable

Método de Valoracion: DFC (8 afios)

Confidencial
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TIPOLOGIA DE ACTIVO I EDIFICIO RESIDENCIAL CON LOCALES COMERCIALES |
DIRECCION | C/AImirante, 18 - Madrid |
2
MODELO DE VALORACION oo s
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Estimacion incremento Rentas 917% 9,22% 9,27%

Locales Comerciales 2 2 2 2 2 2 2 2

Ne de Dias 365 365 365 365 366 365 365 366

Ne Dias Abierto 365 365 365 365 366 365 365 366

Unidades Residenciales 13 13 13 13 13 13 13 13

Unidades disponibles 4.745 4745 4745 4745 4758 4745 4745 4758

Unidades vendidas 4123 4123 4123 4123 4139 2128 2128 2139

Ocupacion media anual 86,89% 86,89% 86,89% 86,89% 87,00% 87,00% 87,00% 87,00%

ADR (€) 184,09 202,50 222,75 245,02 268,44 296,09 325,70 357,30

RevPar (€) 159,95 175,95 193,54 212,89 234,18 257,60 283,36 311,70

Crecimiento ADR 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
Ingresos (€)
Local 1 47.886 5,6% 49.083 5,3% 50310 4,9% 51568 4,6% 52.599 43% 53.651 4,0% 54.724 3,8% 55.818 3,5%
Local 2 26.421 5.4% 47581 51% 48.771 48% 49.990 4,5% 50.990 42% 52.010 39% 53.050 3.7% 54111 3,4%

TOTAL USO COMERCIAL 94306 96.664 99.081 101558 103.589 105,661 107.774 109.929
124 51723 6,1% 56.895 6,1% 62.585 6,2% 68.843 6,2% 75728 62% 83.301 63% 91631 63% 100.794 6,3%
108 87.869 103% 96.656 104% 106.322 10,5% 116954 10,5% 128,649 10,6% 141514 10,7% 155,666 10,7% 171232 108%
2A 58.183 6,8% 64.001 6,9% 70.401 6,9% 77.481 7,0% 85.185 7,0% 93.704 7,1% 103.074 71% 113382 7,1%
208 79.975 9,4% 87973 9,4% 96.770 9,5% 106.447 9,6% 117.092 9,6% 128.801 9.7% 141681 9,8% 155.849 9,8%
3°A 37.486 4,4% 41235 4,4% 45358 4,5% 49.894 4,5% 54.884 4,5% 60372 4,5% 66.409 4,6% 73.050 4,6%
308 53233 6,2% 58.556 63% 64.412 6,3% 70.853 6,4% 77.938 6,4% 85.732 6,5% 94.306 6,5% 103.736 6,5%
3C 75.290 8,8% 82818 89% 91100 9,0% 100210 9.0% 110231 9.1% 121255 9.1% 133.380 9,2% 146718 9.2%
4°A 33633 3,9% 36.996 4,0% 40.696 4,0% 44765 4,0% 49.242 41% 54.166 41% 50.582 41% 65.541 41%
408 50731 59% 55.804 6,0% 61385 6,0% 67.523 61% 74.276 61% 81.703 62% 89.874 62% 98.861 6,2%
ac 69.029 81% 75.931 82% 83.525 8,2% 91.877 83% 101.065 83% 111171 8,4% 122.288 8,4% 134517 8,5%
50 A DUPLEX 54.622 6,4% 60.084 6,5% 66.003 6,5% 72702 6,5% 79.972 6,6% 87.969 6,6% 96.766 6,7% 106.443 6,7%
528 DUPLEX 60.911 71% 67.002 7,2% 73.702 7.2% 81.072 7,3% 89.180 7,3% 98.098 7.4% 107.907 7.4% 118.698 7,5%
50 CDUPLEX 46281 5,4% 50.909 55% 56.000 5,5% 61.600 5,5% 67.760 56% 74.536 5,6% 81.989 5,6% 90.188 5.7%
TOTAL USO RESIDENCIAL 758.966 834.862 918.348 1.010.183 1.111.201 1222322 1.344.554 1.479.009

Otros ingresos

Ingresos Totales 931.526 1.017.429 1.111.741 1.214.790 1.327.982 1.452.328 1.588.938
Gastos (€)
Portero -33.542 3,9% -34.381 3,7% -35.240 3,5% -36.121 3,2% -38.108 3,1% -40.204 3,0% -42.415 2,9% -44.748 2,8%
Suministros -47.843 5,6% -52.627 5,6% -57.890 57% -63.679 5,7% -67.181 5,5% -70.876 5,3% -74.774 51% -78.887 5,0%
Sueldos ysalarios -26.607 3,1% -26.664 2,9% -27.331 2,7% -28.014 2,5% -29.555 2,4% -31.180 2,3% -32.895 2,3% -34.704 2,2%
Limpieza -229 0,0% -235 0,0% -241 0,0% -247 0,0% -261 0,0% -275 0,0% -290 0,0% -306 0,0%
Mantenimiento -34.856 4,1% -35.728 3,8% -36.621 3,6% -37.536 3,4% -39.601 3,3% -41.779 3,1% -44.077 3,0% -46.501 2,9%
Tintoreria -9.101 1,1% -9.329 1,0% -9.562 0,9% -9.801 0,9% -10.340 0,9% -10.909 0,8% -11.509 0,8% -12.142 0,8%

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Gastos Totales -152.179 18% -158.964 17% -166.885 16% -175.399 16% -185.045 1% -195.223  15%  -205.960  14%  -217.288 1%
Margen Bruto Operativo (GOP) 86,3%
9,98% 10,00% 10,03% 10,05%

Impuestos y Gastos fijos
Gastos de Gestion (Residencial) -11,64% -11,64% -117.573 -11,64% -117.573 -10,58% -117.573 -9,62% -117.573 -8,74% -117.573 -7,95%
:1} 2,2% -20.195 -1,8% -20.195 -1,7% -20.195 -1,5% -20.195 -1,4% -20.195 -1,3%
Tasa Basuras 0,7% -6.548 -0,6% -6.548 0,5% -6.548 0,5% -6.548 0,5% -6.548 -0,4%
Seguro -0,9% -9.989 -0,9% -9.989 -0,8% -10.189 0,8% -10.393 0,7% -10.601 0,7%
Otros Gastos Fijos

TOTAL Gastos fijos -122.744 -132.281 -142.769 -154.305 -154.305 -154.505 -154.709 -154.917

AGOP (Margen neto) EBITDA 578.349 707.775 X 1.216.734

FF&E Reserve

552.751 64,8% 612.336 677.252 % % . 938.415 ..048. 1.169.066
CapEx -59.729 -65.207 71220 -77.822 -200.000
Valor de Reversion 33.401.875
FLUJO de CAJA 493.022,1 547.129,3 606.032,1 670.863,0 838.995,9 938.414,8 1.048.088,8 34.370.941
Running Cap. Rate 2,02% 2,23% 2,47% 2,73% 3,06% 3,42% 3,82% 4,26%
de MERCA 27.418.000 €
ANALISIS DE SENSIBILIDAD (K, y Yield) C/ALMIRANTE, 18 - MADRID
Exit Yield 3,50% 3,00% 3,25% 3,50% 3,75%

Tasa de Descuento (K .) 5,50% 5,00% 32241000  30.111.000 28285000  26.702.000

5,25% 31738000  29.643.000  27.847.000  26.291.000

5,50% 31245000  29.184.000  27.418.000  25.887.000

575% 30760000  28.733.000  26.996.000  25.490.000
6,00% 30284000  28.291.000  26.582.000  25.101.000
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El valor razonable se considera como una entidad operativa totalmente equipada y teniendo en cuenta el potencial comercial, libre de gravdmenes y
supeditado a los supuestos y supuestos especiales considerados en los apartados precedentes de este informe, por tratarse del escenario que refleja la
estrategia de optimizacién del activo llevada a cabo por la Propiedad. No obstante, se advierte expresamente para constancia del cliente y de terceros que,
en caso de no cumplirse los supuestos especiales considerados, el valor de mercado podria verse modificado

Teniendo en cuenta el contenido de este Informe, los valoradores MRICS, RV estiman una opinién de VALOR RAZONABLE del activo inmobiliario de
referencia, a 30 de septiembre de 2025, por redondeo de:

VALOR RAZONABLE o fecha 30 de septiembre de 2025:
27.418.000 €

(Veintisiete millones cuatrocientos dieciocho mil euros)

El inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliario. El Valor Rozonable se refiere al pleno dominio del activo.

La cifra total de valoracidon no conlleva ningln descuento o incremento que refleje la hipotética circunstancia de que en algdn momento el conjunto completo
de activos, propiedad del solicitante, se ofertara de forma simultdnea en el mercado.

Asi mismo, el Valor Razonable no contempla los posibles costes de una hipotética transaccién inmobiliaria como Notario, Registro, Gestoria, etc, que se

consideran parte de una operacidon de compra venta y no del concepto de valor de mercado.

VALORADOR VALORADOR REPRESENTANTE LEGAL DE GLOVAL VALUATION

Director departomento valoraciones RICS/IVSC

José M® Garcia Pérez José M@ Castillo Pasquau Manuel Alzérriz
MRICS RV - 6686753 MRICS RV - 6828800 Director General Gloval Valuation, S.A.
Economista Arquitecto Técnico Arquitecto
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CERTIFICACION RICS

ROYAL INSTITUTION OF GHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS

THIS IS TO CERTIFY THAT

GLOVAL VALUATION, S.A.U.

Valid from: 12 June 2020

Until: 12 June 2026

Firm Registration no. 043086

Ctahote

Senior Executive Officer, Standards and Regulation

R
ROYAL INSTITUTION OF CHARTEFED SURVEYORS
ROVAL INSTITUZON 3 RTERED SURVEYORS
ROYAL INSRTU] Rl 0 Vevors

((\ RICS

EYORS

AL INSTITUNON OF CARTERED SURY
ROYAL INSTITUTION OF GHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS This certificate is held from year to year subject to the provisions of the bye-laws

ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF GHARTERED SURVEYORS of the Institution and is not a certificate to practice.
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

12/0612025
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Anexo IV: Informe de Estructura Organizativa y Control Interno

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A.
64 Documento Inicial de Acceso al Mercado diciembre
2025



INFORME DE ESTRUCTURA

ORGAN

ZATIVA 'Y SISTEMAS DE

CONTROL INTERNO

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI,

S.A.
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1. INTRODUCCION Y OBJETO DEL INFORME
Introduccion

INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A. (en Adelante la “Sociedad”) fue constituida en Espaiia el dia
15 de julio de 2024 por tiempo indefinido con el nombre INICIATIVAS FARO 2024, S.A. en virtud
de escritura publica de subsanacion de fecha 10 de septiembre de 2024. La denominacidn fue
modificada a INICIATIVAS FARO 2024 SOCIMI, S.A. mediante acuerdo de Junta General el 23 de
octubre de 2025, elevado a publico mediante escritura de fecha 4 de noviembre de 2025.

Objeto

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha aprobado el presente informe sobre la estructura
organizativa y sistema de control interno, con el que confirma que la Sociedad dispone de una
estructura organizativa que le permite cumplir con las obligaciones informativas, incluyendo un
adecuado sistema de control interno y gestion de riesgos de la informacion financiera.

A estos efectos, el presente informe tiene como objeto describir la estructura organizativa y el
sistema de control interno y gestidn de riesgos con los que cuenta la Sociedad para asegurar el
cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece BME Scaleup de BME MTF Equity
a las entidades cuyas acciones se encuentran incorporadas a cotizacién en dicho mercado.

La Sociedad se rige por sus Estatutos y, supletoriamente por los preceptos del texto refundido
de la Ley de Sociedades de Capital, asi como por la Ley 11/2009, de sociedades andnimas
cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (Ley SOCIMI) y/o por cualquier otra normativa
que las desarrolle, modifique o sustituya.

La Sociedad tiene por objeto social:

a. La adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para uso residencial,
comercial o mixto, para su arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas
de inversiéon en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI 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 adquisicién 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 distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMls.

d. Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMI
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.



Se exceptlan del objeto social aquellas actividades reservadas por las leyes a ciertos tipos de
sociedades, asi como para las que se precise una autorizacion o titulo habilitante con el que la
Sociedad no cuente o para cuyo ejercicio la ley exija requisitos especiales que no queden
cumplidos por esta Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de
forma indirecta, mediante la participacidn en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

2. ESTRUCTURA DE GOBIERNO CORPORATIVO
2.1.- Buen Gobierno

En la Sociedad se entiende el buen gobierno corporativo desde cuatro elementos
fundamentales: la adecuada estructura y funcionamiento de los 6rganos de gobierno; los férreos
estandares éticos y de cumplimiento; un sdélido sistema de control y gestiéon de riesgos; la
maxima transparencia y engagement.

Nuestro objetivo es el de crear valor para nuestros accionistas con una gestién responsable y
transparente con el fin de garantizar una solidez financiera y nuestra sostenibilidad a largo plazo.

2.2.- Organos de Gobierno

Los drganos rectores de la Sociedad son la Junta General de accionistas y el Consejo de
Administracién, que tienen las facultades que, respectivamente, se les han asignado en los
Estatutos Sociales y que podran ser objeto de delegacién en la forma y con la amplitud que en
los mismos se determinan.

Las competencias que no hayan sido atribuidas a la Junta General de accionistas por la Ley o por
los Estatutos, corresponden al Consejo de Administracion.

Junta General de Accionistas

La Junta General de accionistas debidamente convocada y constituida, representa a todos los
accionistas y todos ellos quedaran sometidos a sus decisiones, en relacién con los asuntos
propios de su competencia, incluso los disidentes y no asistentes a la reunién, sin perjuicio de
los derechos de impugnacidn establecidos en la normativa aplicable. La Junta General de
accionistas se rige por lo dispuesto en la normativa aplicable y en los Estatutos Sociales.

Las Juntas Generales de accionistas podran ser ordinarias o extraordinarias. La Junta General de
accionistas ordinaria se reline necesariamente dentro de los seis primeros meses de cada
ejercicio para, en su caso, aprobar la gestidn social, aprobar las cuentas del ejercicio anterior y
resolver sobre la aplicacién del resultado, sin perjuicio de las demds materias legalmente
exigibles y de su competencia para tratar y decidir sobre cualquier otro asunto que figure en el
orden del dia.



Las Juntas Generales de accionistas son convocadas por el Consejo de Administracién mediante
anuncio publicado en la pagina web corporativa de la Sociedad y con el contenido minimo
previsto por la Ley, por lo menos, un mes antes de la fecha fijada para su celebracién, sin perjuicio
de los supuestos en que la Ley establezca una antelacién superior.

La pagina web a través de la cual se publica el anuncio de convocatoria de las Juntas Generales
de accionistas de la Sociedad es https://almiranteresidences.com/.

La Junta General de accionistas esta presidida por el Presidente del Consejo de Administracion,
quien estara asistido por un Secretario, que serd el Secretario del Consejo de Administracién. En
defecto de los anteriores, actuaran como Presidente y Secretario de la Junta General los
designados por los accionistas concurrentes al comienzo de la reunidn.

Entre las funciones de la Junta General de Accionistas, cabe destacar:
* Aprobar las cuentas anuales, la gestion social y resolver la aplicaciéon del resultado.

¢ Determinar el nimero de miembros del Consejo de Administracion entre el minimo y
maximo referidos en los Estatutos, asi como el nombramiento y cese de los consejeros.

¢ Aprobar la Politica de Remuneraciones de los consejeros.

¢ Acordar el aumento y la reduccion del capital social, la emisién de obligaciones y otros
valores negociables, las transformaciones, fusiones, escisiones o cesiones globales y
nombrar los liquidadores de la Sociedad, entre otras.

Consejo de Administracion

La Sociedad esta administrada por un Consejo de Administracién. El Consejo de Administracién
se regird por las normas legales que le sean de aplicacién y por los Estatutos Sociales.

El Consejo de Administracién es el maximo drgano de gobierno, siendo responsable de la
supervision de la direccién de la sociedad con el propdsito comin de promover el interés social.

A 23 de octubre de 2025 el Consejo de Administracion de la Sociedad estd compuesto por tres
consejeros delegados, cuyo detalle se muestra a continuacion:

e FRANCISCO JAVIER ROSALES PEREZ (Presidente y Consejero Delegado)
e ALEJANDRO ROSALES PEREZ (Secretario y Consejero Delegado)
e CAARLOS ROSALES PEREZ (Consejero Delegado)

Todos los miembros del Consejo de Administracion ocupan o han ocupado puestos de alta
direccion en sociedades diversas de los sectores financiero e inmobiliario, contando con una
amplia experiencia e impecable trayectoria profesional.

Asesores Externos

La Sociedad designd el 23 de octubre de 2025 a Armabex Asesores, S.L. (“Armabex”) como
Asesor Registrado, en cumplimiento con el requisito establecido en la Circular 1/2025 de BME
Scaleup. Dicha circular establece que una Compania con valores incorporados en el segmento
BME Scaleup de BME MTF Equity debe contar con un Asesor Registrado dado de alta en el
Registro de Asesores Registrados de dicho segmento del mercado.



Como consecuencia de este nombramiento, Armabex asiste desde esa fecha a la Sociedad en el
cumplimiento de sus obligaciones conforme a la Circular 4/2023 de BME Scaleup. Armabex fue
autorizada por el Consejo de Administracion de BME Scaleup como Asesor Registrado en octubre
de 2023, segln se establece en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y se encuentra debidamente
inscrita en el Registro de Asesores registrados del segmento de negociacion BME Scaleup de BME
MTF Equity.

El auditor de cuentas de la sociedad para el cierre del 31 de diciembre de 2024 es CROWE
AUDITORES ESPANA S.L.P. Esta firma de auditoria fue nombrada auditor de la sociedad en la
Junta General Universal de accionistas del 23 de octubre de 2025 por un periodo de 3 ejercicios,
para los ejercicios sociales cerrados al 31 de diciembre de 2024, 2025 y 2026.

3. SISTEMA DE CONTROL INTERNO

El sistema de control interno de Iniciativas Faro 2024 SOCIMI, S.A. estd disefiado para garantizar
la fiabilidad de la informacidn financiera, el cumplimiento normativo y la supervisién efectiva. La
Sociedad mantiene un marco de control proporcional a su naturaleza y alineado con las mejores
practicas del mercado.

3.1.- Entorno de Control

La Sociedad ha establecido un entorno de control sélido, basado en principios de integridad,
transparencia y responsabilidad corporativa. Este entorno se articula en torno a:

e Supervision directa del Consejo de Administracion, que asume la responsabilidad dltima
sobre el control interno, la gestidn de riesgos y el cumplimiento normativo.

e Externalizacidn de funciones clave como la contabilidad, fiscalidad y cumplimiento legal,
a entidades especializadas con experiencia en el régimen SOCIMI y en sociedades
cotizadas en BME Scaleup.

e  Cultura de cumplimiento que promueve la aplicacién rigurosa de la normativa aplicable,
incluyendo la Ley de SOCIMI, la Ley de Sociedades de Capital y las obligaciones de
informacidn financiera y corporativa.

Este entorno permite a la Sociedad operar con eficiencia y seguridad, minimizando riesgos
derivados de su estructura y su objeto social.

3.2.- Evaluacidn de Riesgos

La evaluacion de riesgos en la Sociedad se realiza de forma periddica y adaptada a su perfil. El
Consejo de Administracion identifica, analiza y supervisa los principales riesgos que pueden
afectar a la Sociedad, entre los que destacan:

e Riesgos financieros relacionados con el nivel de endeudamiento de la Sociedad, la
eventual necesidad de reestructuracion de su deuda y su capacidad de acceso a
financiacién, la cual estd condicionada por las condiciones de mercado, la evolucién de



los tipos de interés, la politica crediticia de las entidades financieras y la percepcién del
riesgo asociada al sector inmobiliario.

e Riesgos normativosy fiscales derivados del cumplimiento del régimen SOCIMI, que exige
requisitos especificos como la distribucién de beneficios, la composicidn del activo y la
cotizacién en mercados regulados.

e Riesgos operativos que puedan surgir en relacién con la gestién documental, la
coordinacién con asesores externos o la preparaciéon de informacién para el mercado.

e Riesgos reputacionales vinculados a la transparencia, la calidad de la informacién
publicada y la percepcién del mercado sobre la gobernanza de la Sociedad.

La Sociedad no cuenta con una unidad interna de auditoria, pero compensa esta ausencia
mediante la contratacidn de servicios externos especializados que apoyan en la identificacién y
mitigacidn de riesgos.

3.3.- Actividades de Control

Las actividades de control implementadas por la Sociedad estdn orientadas a garantizar la
fiabilidad de la informacién financiera y el cumplimiento de sus obligaciones como sociedad
cotizada. Entre las principales medidas destacan:

e Revisidn y formulacion de las cuentas anuales por parte del Consejo de Administracion,
con el apoyo de asesores contables y auditores externos.

e Control de la informacién financiera y corporativa remitida a BME Scaleup, asegurando
gue sea veraz, completa y coherente con la situacién real de la Sociedad.

e Validacién de operaciones relevantes, como la distribuciéon de dividendos, cambios
estatutarios o modificaciones en la estructura accionarial, siempre bajo criterios de
legalidad y transparencia.

3.4.- Informacién y Comunicacidn

La Sociedad ha establecido canales adecuados para la gestion y difusion de la informacién
relevante, tanto a nivel interno como externo. El objetivo es asegurar que los accionistas, el
mercado y los dérganos de supervision reciban informacién clara, precisa y oportuna. Las
principales practicas incluyen:

e Publicacién de hechos relevantes y otra documentacion obligatoria a través de la
plataforma de BME Scaleup, cumpliendo con los requisitos de transparencia del
mercado.

e Mantenimiento de la pagina web corporativa, donde se pone a disposicion la
informacidn institucional, financiera y de gobierno corporativo.

e Comunicacion fluida entre el Consejo de Administracion y los asesores externos,
permitiendo una toma de decisiones informada y alineada con las obligaciones legales y
fiscales.



El constante contacto con los miembros del Consejo de Administracién, asi como con el Asesor
Registrado, permite que la informacién publicada en la pagina web, las eventuales
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacion
emitida al mercado, sea consistente y cumpla con los estdndares requeridos por la normativa del
BME Scaleup.

El presente Informe sobre Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno de la Informacion
estd disponible para su consulta en la pagina Web de la Sociedad.

www.almiranteresidences.com.

Madrid, 23 de
diciembre de 2025
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NIF: A19906973
Asunto: Comunicacion de la aplicacion del régimen especial de SOCIMI

A LA AGENCIA TRIBUTARIA
DELEGACION DE MADRID

Diia. Mercedes Pérez Ibanez, mayor de edad, provista del NIF 25.857.040-A, en nombre y
representacion, en su calidad de representante de la mercantil INICIATIVAS FARO 2024
SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) con NIF A19906973, y domicilio a efectos de las
presentes notificaciones en Calle Columela, 11, bajo derecha 28001, Madrid, ante esta
administracion comparece y como mejor proceda en derecho,

EXPONE
1. Que la Sociedad tiene por objeto social, entre otros:

- La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento (CNAE 6820 -actividad principal-). La actividad de promocion incluye la
rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras 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 las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios.

- Latenencia 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 cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo
3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo sustituya asi como
los demas requisitos establecidos en el articulo 2 de la referida ley.

- 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
Inversion Colectiva.

Estando de alta en la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) 6820 (Alquiler
de bienes inmobiliarios por cuenta propia).

2. Que de conformidad con los articulos 8 y siguientes de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
la que se regulan las Sociedades Anoénimas Cotizadas de Inversion en Mercado Inmobiliario, es

1



voluntad de la Sociedad acogerse al régimen especial de SOCIMLI, tal y como ha sido adoptado
por decision de la Socia Unica el dia 15 de julio de 2024.

Se adjunta, como Documento Anexo I, certificacion con fecha 15 de julio de 2024, donde queda
recogida la precitada decision de la Socia Unica.

3. Que, por todo cuanto antecede, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 8.1 de la citada
Ley 11/2009, dentro del plazo establecido, la Sociedad solicita de esta Administracion Tributaria
la aplicacion del citado régimen fiscal especial para el periodo impositivo que finalice con
posterioridad a esta comunicacion y en los sucesivos que concluyan antes de que, en su caso, se
comunique la renuncia al mismo.

Y en virtud de lo expuesto,
SOLICITA

Que, teniendo por presentado este escrito en tiempo y forma, asi como los documentos que se
acompafian, se sirva admitirlo y tenga por solicitada la aplicacion del régimen especial de
SOCIMI a mi representada.

En Madrid, a 15 de julio de 2024.
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