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DOCUMENTO INICIAL DE ACCESO AL MERCADO AL SEGMENTO DE
NEGOCIACION BME SCALEUP DE BME MTF EQUITY DE LA TOTALIDAD
DE LAS ACCIONES DE ALDICER RE SOCIMI, S.A.

mALD[CEE

MARZO 2026

El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado (el “Documento” o “DIAM”) ha sido
redactado con ocasién de la incorporacion en el segmento de negociacién BME Scaleup de BME
MTF Equity (“BME Scaleup” o el “Mercado”) de la totalidad de las acciones de Aldicer RE Socimi,
S.A. ("ALDICER” o la “Sociedad” o el “Emisor” o la “Compafia”) de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo de la Circular 1/2025, de 10 de abiril, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusién en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME
MTF Equity (la “Circular 1/2025"), designdndose a GVC GAESCO VALORES, S.V. S.A. como asesor
registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2025 y la Circular 4/2023, de 4 de
julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity
(la “Circular 4/2023").

Los inversores en las empresas cuyas dcciones son negociadas en BME Scaleup deben ser
conscientes de que asumen un riesgo mayor que el que supone la inversidbn en empresas que
cotizan en la Bolsa. La inversidbn en empresas negociadas en BME Scaleup deben contar con el

asesoramiento adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento con
anterioridad a cualquier decisidn de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.
Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV") han aprobado o efectuado ningn tipo de verificacién o comprobacién en relaciéon con
el contenido del Documento. La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al

menos, a la Sociedad y sus administradores.

El Mercado se limita a revisar que la informacién incluida en este Documento es completa,

consistente y comprensible.
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GVC GAESCO VALORES, S.V. S.A. (“GVC Gaesco") con domicilio social en Calle Fortuny 17, Madrid y
provista de N.LF. nUmero A-62132352, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al
Tomo 36.672, Folio 212, Hoja M-657.514, Inscripcion 19 Asesor Registrado en el segmento BME
Scaleup de BME MTF Equity, actuando en tal condicién respecto a la Sociedad, entidad que ha
solicitado la incorporacion de sus acciones al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular
4/2023.

DECLARA

Primero. Ha comprobado que la Sociedad cumple los requisitos exigidos para que sus acciones

puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compadia en la preparacion y redaccion del DIAM,

exigido por la Circular 1/2025.

Tercero. Ha revisado la informacién y entiende que, en su leal saber y entender, cumple con la
normativa aplicable, no omite datos relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a ALDICER acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de
las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse a BME Scaleup, y sobre la mejor forma

de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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operativo, o decida incluirlos en el Documento, deberd incluirse en este una descripcién de los indicadores
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1. Informacion generaly relativa a la Compaiiia y su negocio

1L Persona o personas, que deberdan tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte
de que la misma, segin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no

aprecian ninguna omision relevante

D. Javier Alsina Cerdd, consejero delegado y presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad,
en nombre y representacion de la misma, en ejercicio de la delegacién expresamente otorgada por el
Consejo de Administracion el 10 de marzo de 2026, asume la responsabilidad por el contenido del
presente Documento, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2025.

D. Javier Alsina Cerdd, como responsable del presente Documento, declara que la informacién
contenida en el mismo es, segdn su conocimiento, conforme a la realidad y que no incurre en ninguna
omisién relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2. Auditor de cuentas de la sociedad

Con fecha 13 de noviembre de 2024, la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordd por
unanimidad nombrar a FAURA-CASAS, Auditores-Consultores, S.L. (en adelante, “Faura-Casas”) como
auditor de las cuentas individuales de la Sociedad para los ejercicios 2024, 2025 y 2026. Este acuerdo

se inscribid en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 19 de marzo de 2025.

Faura-Casas es una sociedad limitada, con NIF B-58671710, domicilio social en calle Corsega 299, 6a
planta, 08008 Barcelona, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en la Hoja 002, Tomo 21218 y en
el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nUmero S02086.

En el apartado 1.9 del presente DIAM se incluye informacién sobre las cuentas anuales abreviadas
correspondientes a los periodos finalizados el 31 de diciembre de 2024 (“ejercicio 2024") y 31 de
diciembre de 2025 (“ejereicio 2025”) con una descripcion de sus principales partidas.

En el Anexo | se adjuntan las cuentas anuales abreviadas individuales de ALDICER correspondientes a
los ejercicios 2024 y 2025 junto con los informes de auditoria de Faura-Casas.

1.3. Identificacién completa de la sociedad (nombre legal y comercial, datos
registrales, domicilio, forma juridica del emisor, cédigo LEI, sitio web del emisor...) y
objeto social

La Sociedad se constituyd como sociedad andénima y bajo la denominacién social MEREOLEONA, S.A,
el 17 de enero de 2024 por un periodo de tiempo indefinido. Con fecha 13 de septiembre de 2024, se
modificé la denominacidn social por la de ALDICER RE SOCIMI, S.A.

Datos identificativos:
- Denominacion social: ALDICER RE SOCIMI, S.A.
- Domicilio social: Avenida Diagonal, n°® 594, Planta 1, puerta 2, 08021, Barcelona.

- NIF: A-56971559.
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- LEI: 959800XNR0O7UD3VB0120.
- ISIN: ES0105976007.

- Datos registrales constitucion: Inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, Hoja M-814462,
Tomo 46370, Folio 109.

- Datos registrales cambio denominacién: Inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, Hoja
B-624851, Tomo IRUS: 1000314896993, Folio 0.

- Pagina web corporativa: https://www.aldicer.com

La Sociedad presentd ante la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (AEAT) el dia 25 de abiril de
2024, la correspondiente solicitud para acogerse al régimen fiscal especial de Socimi. En el Anexo Il se
adjunta una copia de esta solicitud. En este sentido, ALDICER debe cumplir con los requisitos
establecidos en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley Socimi”) desde el momento de
esta solicitud ante la AEAT.

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales, cuyo tenor literal es

el siguiente:

“a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor ariadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espariol 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
espariol, 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 distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003. de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias. entendiéndose como tales aquellas- que en su
conjunto sus rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de la sociedad en cada

periodo impositivo.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrollados total o parcialmente de
forma indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades reservadas por la legislacién
especial y aquellas para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales que no queden
cumplimentados por esta Sociedad. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de
alguna o algunas de las actividades comprendidas en el objeto social autorizacién
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administrativa o inscripcién en Registros Pablicos, dichas actividades no podran iniciarse antes
de que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos.

A la actividad principal que constituye el objeto social le corresponde en la CNAE (Clasificacién
Nacional de Actividades Econémicas) el nimero 6430 y 6820”

1.4. Descripcion general del negocio del emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su
posicion en los mercados en los que opera. Estrategia y ventajas competitivas

Descripcién general del negocio vy actividades que desarrolla

ALDICER centra su actividad en la adquisicion de viviendas para su explotacion en régimen de alquiler
y, en determinados casos, para su posterior venta respetando en todo momento el tiempo de tenencia

de estas viviendas de acuerdo con la Ley Socimi.

Asimismo, de manera accesoria, la Sociedad podrd tomar participaciones en otras sociedades
inmobiliarias acogidas al régimen fiscal de Socimi (o similar) si considera que el precio de las acciones
se negocia con un descuento sobre el valor intrinseco.

Desde el punto de vista geogrdfico, ALDICER concentra su actividad en Catalufa, con presencia en la
actualidad exclusivamente en Barcelona y su drea metropolitana, zona que a juicio de ALDICER
presenta elevada demanda de alquiler que no se corresponderia con la oferta disponible. Aunque
existen iniciativas pablicas para incrementar el parque de vivienda asequible, en opinién de ALDICER
la nueva oferta prevista a corto plazo es limitada, mientras que la demanda continta creciendo.

El modelo de negocio de la Sociedad, que a fecha del DIAM posee una cartera de 48 viviendas, se
estructura en tres lineas principales (el apartado 1.6.1 del DIAM incluye mas informaciéon sobre la
cartera de activos):

e Tenenciay alquiler de viviendas por habitaciones.

e Adquisicion de viviendas arrendadas para su explotacién, rehabilitacion y posterior
transmision en el largo plazo.

e Tenenciay arrendamiento de temporada de viviendas premium.

Inmueble N° de s
Tipo de uso

(municipio) | viviendas
Edificio calle Marqués de Barberd
(Barcelona)

25 Tenencia y alquiler habitacional

Adquisicién de viviendas arrendadas para su
1 explotacion, rehabilitacion y posterior transmision
en el largo plazo

Edificio calle Valldonzella
(Barcelona)

Edificio calle Sant Pau
(Barcelona)
Edificio calle Eduard Toldra
(Esplugues de Llobregat)
Edificio Avenida Paral.lel Adquisicion de viviendas arrendadas para su
(Barcelona) explotacion, rehabilitacién y posterior transmisiéon
Edificio Avenida Paral.lel Bis en el largo plazo
(Barcelona)
Edificio calle Tallers (Barcelona) 1
Total 48

5 Tenencia y alquiler habitacional
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Tenencia y alquiler de viviendas por habitaciones

La principal linea de actividad de la Sociedad consiste en la adquisicion de lotes de viviendas ubicadas
en un mismo edificio para destinarlas al alquiler por habitaciones. Aunque el mercado espanol se
caracteriza mayoritariamente por el arrendamiento de viviendas completas, estéd emergiendo una
demanda creciente de alquiler de habitaciones, vinculada al aumento del nUmero de personas que

viven sin acompafamiento y que optan por modelos de convivencia compartida.

La Sociedad se orienta a ofrecer inmuebles de calidad media o media/alta y contratos con una
elevada flexibilidad en cuanto a duracién (desde 1 mes hasta 2 afos), lo que permite adaptarse a las
necesidades de este segmento de usuarios.

Los activos destinados a esta linea de negocio se mantienen en cartera con una vision de largo plazo.

A fecha del presente DIAM, 30 de las viviendas que forman parte de la cartera de la Sociedad (que
suponen aproximadamente un 75% del total del valor razonable de su cartera inmobiliaria’), esté
previsto destinarlos al arrendamiento por habitaciones.

Adquisicion de viviendas arrendadas para su explotacién, rehabilitacién y posterior transmisién en
el largo plazo

Esta linea de negocio consiste en la adquisicién de viviendas ya arrendadas a precios competitivos
debido precisamente a que se hayan alquiladas. Las transacciones de este tipo de activos presentan
actualmente poca demanda, en opinién de ALDICER, y no resultan atractivas para compradores que
buscan una vivienda habitual. Asimismo, el nidmero de inversores interesados en inmuebles
arrendados se ha reducido notablemente debido a la complejidad normativa surgida en los Ultimos
afos como por ejemplo la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, el Decreto-ley
6/2024, de 24 de abril, de medidas urgentes en materia de vivienda o la Ley 11/2025, de 29 de diciembre,

de medidas en materia de vivienda y urbanismo.

Esta situacion, a juicio de ALDICER, genera oportunidades para adquirir activos a precios competitivos,
mantenerlos en explotacion durante al menos tres afos y, una vez finalizado el contrato de
arrendamiento, reformarlos con el objetivo de venderlos con rentabilidad.

A fecha del presente DIAM, 18 de las viviendas que forman parte de la cartera de la Sociedad (que
suponen aproximadamente un 25% del total del valor razonable de su cartera inmobiliaria?) estan
destinados a esta linea de negocio.

e Tenenciay arrendamiento de temporada de viviendas premium

La tercera linea de negocio es el arrendamiento de viviendas premium dirigidas a ejecutivos y
extranjeros con alto poder adquisitivo que se trasladan temporal o permanentemente a Espafia. Estos
usuarios demandan viviendas, ubicadas en zonas prime y con amplios espacios, servicios de calidad
y zonas comunes representativas.

Los activos destinados a esta linea de actividad se incorporardn al patrimonio de la Sociedad con

vocacion de permanencia.

' Ver apartado 1.6. y Anexo IV de DIAM.
2 ver apartado 1.6. y Anexo IV de DIAM.
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A fecha del presente DIAM, la Sociedad no tiene destinado ninguno de sus inmuebles a este tipo de
alquiler, aunque espera poder hacerlo en el corto-medio plazo.

Estrategia y politica de inversién

La estrategia de la Sociedad consiste en invertir en inmuebles de cardcter residencial cuya
rentabilidad bruta esperada sea superior al 5% en la ciudad de Barcelona o drea metropolitana. Ha
fecha del DIAM, ALDICER ha invertido cerca de 8,00 millones de € en la adquisicién de viviendas que
forman parte de su cartera de activos inmobiliarios identificada en el punto 1.6 del DIAM.

Los inmuebles objetivo de inversidon podrdn estar libres o arrendados y en buen estado, aunque
también cabe la posibilidad rehabilitarlas para aumentar la rentabilidad en el caso de una posterior
transmision, respetando en todo momento los requisitos de tenencia de acuerdo con la Ley Socimi.

La politica de financiacién de ALDICER es flexible, si bien a fecha del presente DIAM, la Compariia ha
establecido una ratio apalancamiento maéximo del 40% sobre el valor de los activos (Loan to value). A
31 de diciembre de 2025, Ia ratio de apalancamiento aproximada de la Sociedad es del 23%3 teniendo
en cuenta el valor de mercado de sus activos inmobiliarios (13.276.506<€).

Ventajas competitivas

Las ventajas competitivas de ALDICER, en opinién de la Compainiia, se basan en (i) el conocimiento y
experiencia en el sector inmobiliario de los miembros de su Consejo de Administracion, (i) su
reputacién y (iii) su capacidad de comercializacion de las viviendas.

(i) ALDICER cuenta con un conocimiento profundo del mercado gracias a la amplia experiencia de su
Consejo de Administracion, con miembros que acumulan mds de quince afios dedicados a la
compraventa y transformacion de inmuebles. Esta experiencia permite identificar y analizar con
rapidez nuevas oportunidades de inversion, mientras que la estructura reducida de la Sociedad aporta
una elevada agilidad y flexibilidad en la toma de decisiones.

(i) El mercado reconoce la profesionalidad y la capacidad de ejecucién de la Sociedad ya que, desde
su constitucién, ALDICER ha completado con éxito diversas adquisiciones de distintas tipologias y de
elevada complejidad. En este sentido, numerosos intermediarios que operan en el mercado
inmobiliario consideran a la Sociedad un comprador fiable y rapido, lo que favorece que le presenten
de manera preferente oportunidades de inversion inmobiliaria.

(iii) En cuanto a la comercializacién de las viviendas, la Sociedad trabaja con varias agencias,
seleccionando en cada momento las que mejor se adaptan a las caracteristicas de cada activo,
optimizando asi los tiempos de comercializacion y la ocupacién de los inmuebles. En este sentido, el
periodo total de comercializacién (blasqueda de inquilino hasta la firma de contrato) es inferior a 3
meses.

1.56. Necesidades de financiacion del emisor para llevar a cabo su actividad. Se
incluiran las Gltimas operaciones de financiacion llevadas a cabo

ALDICER tiene previsto financiar su actividad ordinaria a través de los flujos de caja derivados de los
contratos de arrendamiento y, en su caso, de la rotacién de los activos en cartera.

3 Cifra no revisada por los auditores.
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Si la Sociedad encuentra oportunidades para la adquisicion de nuevos activos de acuerdo con su
estrategia de inversion, dichas adquisiciones se financiarian a través de operaciones de deuda o de

capital, si las condiciones son las adecuadas.

Ultimas operaciones de financiacion llevadas a cabo:

- Ampliacién de capital (diciembre de 2024)

En virtud del acuerdo de Junta General Extraordinaria y Universal de fecha 31 de diciembre de 2024, se
ejecutd un aumento del capital social de la Compadia en la suma de 257.000€, mediante la emisién
y puesta en circulacién de 2.570 nuevas acciones nominativas, numeradas correlativamente de la 601
a la 3.170, ambas inclusive, de 100 € de valor nominal cada una de ellas, con una prima global de
4.712.968,80 €, es decir, con una prima aproximada de 1.833,84 € por accidn, siendo el importe efectivo
integro de la ampliacién (valor nominal mas prima) de 4.969.968,80 €. Las nuevas acciones fueron

totalmente suscritas y desembolsadas por Aldicer Capital S.L.U.

La escritura de esta ampliacién de capital se elevd a pablico el 31 de diciembre de 2024 ante la Notario
de Barcelona, Diia. Maria de Zulueta Sagarra, bajo el nimero 5.172 de su orden de protocolo y fueran
inscritas en el Registro Mercantil de Barcelona el 25 de febrero de 2025.

- Ampliaciones de capital (julio de 2025)

La Junta de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2025 aprobd aumentar el capital social de ALDICER

en los siguientes términos:

1. Se aumenta el capital en la suma de 6.340,00 € mediante la elevacién del valor nominal de
todas las acciones que lo integran en la suma de dos (2) euros por accién con cargo areserva
por prima de emision, por lo que pasardn a tener un valor nominal cada una de ellas de 102
€.

2. Se aumenta el capital con cargo a la reserva por prima de emision, en un importe nominal de
4.688.430 €, mediante la emisién y puesta en circulacién de 45.965 acciones nominativas
ordinarias, de la misma clase y serie que las que habia en circulacién, de 102 euros de valor
nominal cada una de ellas.

Tras la ejecucién de estas ampliaciones de capital, el capital social de la Sociedad, que estd
totalmente suscrito e integramente desembolsado, pasd de 317.000€ a 5.011.770 € representado en
49.135 acciones nominativas de 102€ de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente
del 1 al 49.135, ambos inclusive.

La escritura de estas ampliaciones de capital se elevd a publico el 25 de julio de 2025 ante la Notario
de Barcelona, DAia. Maria de Zulueta Sagarra, bajo el nUmero 3.229 de su orden de protocolo e inscrita

en el Registro Mercantil de Barcelona el 18 de septiembre de 2025.

- Financiacién a través de deuda (junio y diciembre de 2025)

ALDICER ha suscrito dos préstamos con CaixaBank, S.A. y Aldicer Capital S.L.U. (accionista que ostenta

un 81,16% de la Sociedad) cuyas caracteristicas se identifican a continuacion:
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Préstamo

Linea de crédito

Operaciones financieras

Entidad prestamista

CaixaBank, S.A.

Aldicer Capital, S.L.U.

Fecha de constitucién 5/12/2025 16/6/2025

Duracion 15 afnos 5 anos

Principal 1.700.000€ Crédito mdaximo de 2.500.000€
Dispuesto a 31/12/2025 NA 1.391.281,53 €

Tipo de interés

Primer afo: Tipo fijo 3%,
A partir del segundo ario: Euribor

Tipo fijo 3,25%

12m+0,75%
Periodo de carencia No No
Periodicidad de la
. .. Mensual Anual
amortizacion
Garantia hipotecaria Si, sobre 13 inmuebles No
Covenants No No

1.6. Informe de valoracion 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 colocacion 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

GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A, como empresa de servicio de inversiéon, cuenta con pautas globales
para identificar y evitar la existencia de conflictos de interés y, en su caso, para la gestion eficaz de los
mismos de modo que esos se resuelvan adecuadamente y no causen un perjuicio para los intereses
de sus clientes o para los propios de GVC Gaesco. A tal efecto, dispone de la Politica de Gestion de
Conflictos de Interés, asi como el preceptivo Reglamento Interno de Conducta, entre otros
procedimientos establecidos, donde se determina la segregacién organizativa, funcional y operativa
de las distintas areas de actividad, y se identifican los procedimientos implementados dentro de la
organizacién para evaluar y mitigar los conflictos de interés que pudiesen surgir. El informe de
valoracién de ALDICER ha sido elaborado por el Departamento de Andlisis de GVC GAESCO VALORES,
S.V, S.A, equipo que mantiene una segregacidn organizativa, funcional y operativa con el
departamento responsable de la actividad de asesor registrado.

En cumplimiento de la Circular 1/2025, ALDICER encargé al Departamento de Andlisis de GVC GAESCO
VALORES, S.V,, S.A. un informe de valoracién independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2025, cuyas conclusiones, entre otros elementos, han sido tomadas en consideracion
por parte del Consejo de Administracion de la Sociedad para determinar un primer precio de
referencia para el inicio de la contratacién de las acciones en el Mercado.

Una copia del mencionado informe de valoracion de fecha 9 de marzo de 2026 se encuentra adjunta
como Anexo lll.

El informe de valoracion estd basado en el cdlculo del valor neto de los activos (“NAV”) ajustado de
acuerdo con las circunstancias de la Sociedad en un escenario de liquidacion a 31 de diciembre de
2025. El NAV ajustado (“ANAV”), es un método de valoracién habitual y esténdar para sociedades que
generan rentas derivadas de sus activos inmobiliarios como es el caso de ALDICER. Esta metodologia
parte del valor contable de los fondos propios y tiene en consideracion las plusvalias / minusvalias
implicitas de los activos y los pasivos de la sociedad, asi como los costes de estructura.
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BME Scaleup no ha verificado ni comprobado las hipbtesis y proyecciones realizadas ni el resultado de
la valoracién del citado informe. El informe se ha realizado a peticion del Emisor, y existe su
consentimiento para su inclusi6n como anexo en el presente DIAM. Adicionalmente, la informacién que
contiene el informe, en el leal saber y entender del Departamento de Andlisis de GVC Gaesco Valores,
S.V, S.A, se ha reproducido con exactitud, y no se omite ningln hecho que pueda determinar que dicha
informacion sea inexacta o enganosa.

El informe de valoracién se basa en la siguiente informacién proporcionada por ALDICER:

e Cuentas anuales auditadas ejercicio cerrado a 31/12/2025.

¢ Informacién numeérica sobre las 49 viviendas que formaban parte de la cartera inmobiliaria de la
Sociedad a 31/12/2025.

e Valor Neto Contable de las 49 viviendas que formaban parte de la cartera inmobiliaria de la
Sociedad a 31/12/2025.

e Informe de valoracién RICS realizado por Savills Valoraciones y Tasaciones S.AU. sobre 37
viviendas que forman parte de la cartera inmobiliaria de la Sociedad (ver aparrado 1.6.1.2.).

e Escrituras de compraventa elevadas a publico de 12 viviendas adquiridas por la Sociedad el
29/12/2025.

e Estimacién de los costes incurridos por la Sociedad con posterioridad a 31/12/2025 para cumplir
con los requisitos establecidos en la Ley Socimi.

El informe de valoracién, que ha tenido en cuenta 2 escenarios de liquidacion, arroja los siguientes
resultados:

Escenario 1: Liquidacién de la Sociedad a 31/12/2025 sin cumplir con los requisitos del régimen de

Socimi:
Rango Bajo Valor Central Rango Alto
ANAV 8.237.314 € 8.459.241€ 8.681167 €
N° acciones 49135 49.135 49135
ANAV [Accién 167,65 € 172,16 € 176,68 €

Escenario 2: Liquidacién de la Sociedad a 31/12/2025 cumpliendo con los requisitos del régimen de

Socimi:
Rango Bajo Valor Central Rango Alto
ANAV 9.997.306 € 10.293.208 € 10.589.10 €
N° acciones 49.135 49.135 49.135
ANAV [Accién 20347 € 209,49€ 21551 €

Hechos posteriores al informe de valoracién

En fecha 20 de febrero de 2026, la Sociedad vendié una de sus viviendas del edificio de la calle
Valldonzella a su inquilino al ejercitar éste un derecho de tanteo y retracto. Como el precio de venta
acordado corresponde al mismo precio por el que ALDICER pagé al adquirir esta misma vivienda el 29
de diciembre de 2025, se asume que este hecho posterior no afecta a los resultados obtenidos del
informe de valoracion.
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Fijacién del precio de referencia por parte del Consejo de Administracién de ALDICER

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 10 de marzo de 2026 acordd tomar como
primer precio de referencia para el inicio de la negociacion de las acciones de ALDICER en el Mercado
el precio de 172,00 euros por accién tomando en consideracién, entre otras informaciones, el resultado
del informe de valoracién realizado por el Departamento de Andlisis de GVC GAESCO VALORES, S.V., S.A.

y los hechos posteriores.

En este sentido, y considerando el precio de referencia acordado de 172,00 euros, el valor de la totalidad
de las 49.135 acciones de la Sociedad a la fecha del presente Documento quedaria establecido en
8.451.220,00 euros.

1.6.1.  Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un
experto independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se
ofrecera informacién detallada sobre la obtencién de licencias de edificacion del suelo urbano
consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocion del mismo
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacién, etc.).

1.6.2. Descripcion de los activos de ALDICER

Desde su constitucion, ALDICER ha adquirido un total de 49 viviendas con el objetivo de desarrollar su
actividad, aunque, en fecha 20 de febrero de 2026, la Sociedad vendid una de sus viviendas del edificio
de la calle Valldonzella a su inquilino al ejercitar éste su derecho de tanteo y retracto. En este sentido,
la cartera inmobiliaria de la Sociedad se ha reducido a 48 viviendas a fecha del Documento.

De las 48 viviendas que integran la cartea inmobiliaria de ALDICER, 30 estdn destinadas al
arrendamiento por habitaciones y 18 estdn destinadas a su enajenacién en el largo plazo. A fecha del
DIAM, no hay ningudn inmueble destinado al arrendamiento premium.
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La siguiente tabla identifica los inmuebles que conforman la cartera de la Sociedad a fecha del DIAM incluyendo sus principales caracteristicas.

Inmueble ARo N° de . E Renta.mensual 5 SUperﬂ(‘:le Ne° total de Tasa de Fecha
. . . .. .. Tipo de uso estimada construida oot ocupacion e
(municipio) construccion viviendas o) @ habitaciones @) adquisicion
Edificio calle Marqués de Barberda 2
(Borce?ono) 1900 (55) Tenencia y alquiler habitacional 16.380 € 3.382 m? 83 84% 31/12/2024
e 1891 Adquisicion de viviendas
Edificio calle Validonzella (rehabilitacién arrendadas para su explotacion
(Barcelona) o n 1S par plotacion, 738421 € 101,44 m2 15 90,91% 29/12/2025
() iniciada en rehabilitacién y posterior
2025) transmisién en el largo plazo
Edificio calle Sant Pau
(Barcelona) 1929 5 Tenencia y alquiler habitacional 4392€ 571,m? 18 80% 25/04/24
Edificio calle Eduard Toldr& 25/04/24
(Esplugues de Llobregat) 1969 3 1210 € 266 m? 1 66% y
(4) 17/05/24
Edificio Avenida Paral.lel 1962 Adauisicion de viviendas
(Barcelona) (rehabilitado 2 9 » 944 € 275m? 7 100% 23/10/24
arrendadas para su explotacion,
(4) en 2019) N )
565 rehabilitacién y posterior
Edificio Avenida Paral.lel Bis transmision en el largo plazo
(Barcelona) (rehabilitado 1 gop - 87 m2 2 0% 23/10/24
en 2019)
Edifici lle Tallers (B lona) 1870
icio calle Tallers \barcelond (rehabilitado 1 284 € 90m? 3 100% 17/07/2024
4)
en 2021)

(1) Importes mensuales aproximados que no han sido objeto de revisién por parte del auditor

(2) Incluye superficie con elementos comunes.

(3) Tasa de ocupacion a fecha del presente DIAM que no han sido objeto de revisién por parte del auditor.

(4) Incluye viviendas que estén arrendados con contratos de renta antigua de cardcter vitalicio. En total, hay 5 viviendas con contratos vigentes de renta antigua.

(5) 13 viviendas estan gravadas con una hipoteca a favor de CAIXABANK (ver apartados 1.5y 1.9.1 del DIAM).
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Pdlizas de sequros contratadas

Las viviendas que conforman la cartera de la Sociedad se encuentran asegurados mediante pélizas
de seguro de hogar individualizadas, formalizadas de manera independiente. Estas pélizas cubren
principalmente continente, contenido y responsabilidad civil. Las pdlizas tienen una vigencia de un
afio (renovables) y se han firmado con la entidad aseguradora Occident GCO, S.A.U. de Seguros y
Reaseguros.

Politica de amortizacién de los inmuebles

Taly como se indica en la memoria de las cuentas anuales abreviadas auditadas de la Sociedad de
los ejercicios 2024 y 2025, las amortizaciones del “Inmovilizado material” se calculan aplicando el
método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos menos su valor residual; entendiendo que
los terrenos sobre los cuales se asientan los edificios y otras construcciones tienen una vida Gtil
indefinida y que, por lo tanto, no se amortizan, y estimando una vida Gtil de 50 afos (amortizacién
anual del 2%).

1.6.2.1. Informe de valoracion de los activos de ALDICER realizado por experto independiente

Viviendas (37) correspondientes a los edificios de las calles Marqués de Barberd, Sant Pau, Eduard

Toldrd, Paral.lel y Tallers

La valoracién de estas 37 viviendas a fecha 31 de diciembre de 2025 asciende a 11.894.300 euros,
segln se indica en el informe de valoracién emitido por Savills Valoraciones y Tasaciones S.A.U. (en
adelante, “SAVILLS") con fecha 20 de enero de 2026 y que se adjunta como Anexo IV del presente
Documento.

Para la estimacion del valor de mercado de los activos objeto de valoracion, SAVILLS ha aplicado una
metodologia por liquidaciéon, que se considera la mds adecuada atendiendo a la naturaleza del
activo y a la hipétesis de valoraciéon adoptada. El andlisis contempla la proyeccién de los contratos
de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la posterior comercializacién
y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo razonable de comercializacion.

El informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de
Valoracién de enero de 2025 (Libro Rojo de RICS) de la Royal Institution of Chartered Surveyors
publicadas el 2 de diciembre de 2024 y que entraron en vigor el 31 de enero de 2025. El Libro Rojo de
RICS define valor de mercado como: “Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se
intercambiaria en la fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccioén libre tras una comercializacién adecuada en la que las
partes hayan actuado contando con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccién.”

Los valores resultantes obtenidos por SAVILLS para cada inmueble, son los siguientes:

Inmueble Ne de viviendas Valor de mercado (€)
¢/ Eduard Toldr& 3 772.500
¢/ Marqués de Barberd 25 7.913.800
av/ Paralelo Bis 1 319.100
Av/ Paralelo 2 638.900
c/ sant Pau 5 2.015.000
c/ Tallers 1 235.000
Total 37 11.894.300
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En el informe de SAVILLS contenido en el Anexo IV se detalla las principales hipbtesis y ratios utilizadas

en la valoracién de estos activos.

Viviendas (11) correspondientes al edificio de la calle Valldonzella

Se ha tomado como valor razonable de mercado el precio de adquisiciébn pagado por la Sociedad
en fecha 29 de diciembre de 2025.

La parte vendedora del activo no guarda ningdn tipo de relacién ni vinculacion con ALDICER, sus
accionistas o consejeros, por lo que el precio pactado entre ambas partes se ha realizado en
condiciones de libre competencia y en linea con la definicién del valor de mercado establecida por
el Libro Rojo de RICS.

De acuerdo con lo anterior, el valor razonable de las 11 viviendas que pertenecen al edificio de la calle
Valldonzella de Barcelona asciende a 1.382.206 euros, esto es, el precio pagado por la Sociedad en la

adquisicion.

Valor conjunto de los inmuebles de la Sociedad

Inmuebles N° de viviendas Valor de Mercado Valoracién (€)
Eduard Toldrd 3 772.500
Marqués de Barberd 25 7.913.800
Paralelo Bis 1 Informe elaborado por SAVILLS 319.100
Paralelo 2 con fecha 20 de enero de 2026 638.900
Sant Pau 5 2.015.000
Tallers 1 235.000
Valldonzella 0 Precio de adquisicion pagado 1382.206
por ALDICER
Total 48 13.276.506

El valor de mercado de las 48 viviendas que forman parte de la cartera de la Sociedad asciende a
13.276.506 euros, teniendo en consideraciéon el informe de valoracién elaborado por SAVILLS (37
viviendas) y el precio de adquisicion pagado por ALDICER a un tercero independiente en fecha 29 de
diciembre de 2025 (11 viviendas).

1.6.2.2. Gestion de la Sociedad

En términos generales, la gestién diaria de los inmuebles corresponde directamente al propio
personal de la Sociedad, si bien en el caso concreto de 18 viviendas la gestién es externalizada
parcialmente a un administrador de fincas cuyas funciones se limitan a gestionar los cobros y al
mantenimiento de las viviendas.

ALDICER externaliza las funciones de comercializacion de los arrendamientos a agencias
inmobiliarias especializadas segin el tipo de alquiler. Estas agencias buscan los inquilinos, recopilan
su documentacién y hacen un primer filtrado de la calidad y su solvencia.

El coste incurrido en estos proveedores no es significativo en términos relativos para la Sociedad a
31 de diciembre de 2025.
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1.7. Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacién sobre posible concentracién en determinados productos...)

Nivel de diversificacién de clientes (a 31 de diciembre de 2025)

No existe un grado significativo de concentracion de clientes, en la medida en que cada habitacién
y/o vivienda estd arrendada a un inquilino diferente. El nmero de inquilinos es de cuarenta (40) de
los cudles tres (3) superan de manera individual el 5% de los ingresos totales de la Sociedad.

% sobre las ventas del

Inquilino Edificio Importe a 31/12/2025 (€) | ejercicio 2025
Inquilino 1 Marqués de Barberd 15.480,00 557%
Inquilino 2 Sant Pau 14.976,60 5,39%
Inquilino 3 Marqués de Barberd 14.739,12 5,30%

Nivel de diversificacién de proveedores (a 31 de diciembre de 2025)

A continuacidn, se detalla el importe abonado por ALDICER a sus 10 principales proveedores.

. %sobrela partida de “Otros

Proveedor Importe a 31/12/2025 (€) | e o
Proveedor 1 65.000 28,45%
Proveedor 2 23.595 10,33%
Proveedor 3 15.015,44 6,57%
Proveedor 4 12.713,47 557%
Proveedor 5 10.624,68 4,65%
Proveedor 6 7.486,40 3,28%
Proveedor 7 6.439,55 2,82%
Proveedor 8 6.337,98 2,77%
Proveedor 9 5.079,84 2,22%
Proveedor 10 4.506,54 1,97%

Total “Otros costes de explotacion” a

1122025 P 228.447,48 €

Algunos de estos proveedores se indican a continuacion en orden alfabético: Catalana Occidente
(Occident GCO, S.A.U. de Seguros y Reoseguros), Crossfort SLU, Delgado Giner Seguretat, S.L, Faura-
Casas Auditores Consultores, GVC Gaesco Valores SV, S.A, KPMG Abogados S.LP, Notaria SZ. Los 3
proveedores restantes son personas fisicas cuyo importe conjunto supone un 12,07% sobre la partida

de “Otros gastos de explotacion”.

Nivel de diversificacién de los activos (a 31 de diciembre de 2025)

- Concentracion geografica: El 100% de la cartera de activos de la Sociedad se encuentra en el
area metropolitana de Barcelona (45 viviendas en la ciudad de Barcelona y 3 viviendas en

Esplugues de Llobregat).

- Concentracion por edificio: 44 de las 48 viviendas estdn repartidas entre cuatro edificios; 25 de
las 48 viviendas estén ubicadas en el edificio de la calle Marqués de Barbera.

- Concentracion por naturaleza del arrendamiento: 30 de las 48 viviendas estardn destinados al
arrendamiento de habitaciones (las 18 viviendas restantes estan destinadas para una posterior

transmisién en el largo plazo).
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1.8. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la
actividad del emisor

En opinién de ALDICER, la Sociedad no presenta activos, pasivos, gastos, provisiones o contingencias
ambientales de relevancia para su patrimonio, posicién financiera o ganancias, por lo que no se
incluyen revelaciones especificas sobre asuntos ambientales en las notas de los estados financieros.

1.9. Informacion financiera

1.9.1.  Informacién financiera correspondiente a los dos Gltimos ejercicios (o al periodo méas
corto de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente al menos al
Gltimo ejercicio o periodo mas corto de actividad. Las cuentas anuales deberdn estar
formuladas con sujecién a las Normas Internacionales de Informacién financiera (NIIF),
estandar contable nacional o US GAAP, seglin el caso, de acuerdo con la Circular de
Requisitos y Procedimiento de Incorporacién

Las cuentas anuales abreviadas individuales y auditadas de ALDICER correspondientes al ejercicio
2024 fueron formuladas por el Administrador Unico el 31 de marzo de 2025 y las correspondientes al
ejercicio 2025 han sido formuladas por el Consejo de Administracién el 21 de enero de 2026, de
acuerdo con los principios contables y criterios de valoracion recogidos en el Real Decreto de 22 de
agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio y en el Real Decreto 1159/2010, de 17 de
septiembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad.

Las cuentas anuales de ambos ejercicios fueron auditadas por Faura-Casas quien emitioé los
correspondientes informes de auditoria el 27 de junio de 2025 (ejercicio 2024) y el 23 de enero de
2026 (ejercicio 2025).

A continuacion, se presenta la cuenta de pérdidas y ganancias, asi como el balance de los ejercicios
2024 y 2025 de la Sociedad incluyendo una breve explicacion de las partidas mas relevantes.

1.9.1.1. Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-12-2024'®)  31-12-2025¥
Importe neto de la cifra de negocios 59.490,15 278.017,16
Gastos de personal -5.846,78 -29.340,20
Otros gastos de explotacion -28.441,72 -228.447,48
Amortizacion del inmovilizado -4.534,03 -27.663,40
Otros Resultados -57.587,88
Ingresos Financieros 5.627,44 7.997,38
Gastos Financieros -30.886,99 -59.341,65
Resultado financiero -25.259,55 -51.344,27

Impuesto sobre beneficios - -

Resultado del Ejercicio -4.591,93 -116.366,07
(*) Cifras auditadas
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Importe neto cifra de negocios

Corresponde al importe de las rentas obtenidas en concepto de arrendamiento de los activos que
forman parte de la cartera de la Sociedad identificados en el apartado 1.6.1. del presente documento.
Su incremento con respecto al ejercicio 2024 se debe al aumento de la oferta de viviendas

destinados a ser arrendadas.

Gastos de personal

La variacion con respecto a 2024 se debe a que, en el ejercicio 2025, la Sociedad ha contratado a un

trabajador a jornada completa y de manera indefinida.

Otros gastos de explotacién

Corresponde a los diferentes proveedores que contrata la Sociedad y que se dedican a la gestién de
algunas de sus viviendas y a comercializar el arrendamiento.

El aumento en esta partida correspondiente al ejercicio 2025 es debido principalmente al incremento
de la cuenta de “Servicios Exteriores”, cuyo importe asciende a 206.131 € y cuyos proveedores e
identifican en el apartado 1.7. del DIAM. El gasto correspondiente a dicha partida se desglosa por
conceptos a continuacion:

Servicios exteriores

Servicios de intermediacidn y asesores externos 125.936,08€
Notarios y procuradores 25.923,66 €
Derramas 16.208,58 €
Pélizas de seguro 6.439,55 €
Comisiones formalizacion préstamos hipotecarios 8.500,00 €
Reparaciones y mantenimiento 6.977,74 €
Servicios de limpieza 431970 €
Gastos de comunidad 3.307,39 €
Otros (seguridad, comisiones bancarias, etc.) 8.518,04 €
Total 206.130,74 €

Otros resultados

Esta partida corresponde principalmente a indemnizaciones y compensaciones abonadas por la
Compafiia a inquilinos de renta antigua.

Resultado financiero

El importe de gastos financieros corresponde a los intereses devengados del préstamo firmado por
la Sociedad con Aldicer Capital, S.L.U. y, en menor medida, del préstamo firmado con CaixaBank, S.A.
Las principales caracteristicas de estas operaciones financieras de deuda se incluyen en el apartado
1.5. y 1.9.1.2. siguiente (Deudas a largo plazo y deudas con empresas del grupo y asociadas).
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1.9.1.2. Balance de situacion

Activo
Activo (€) 31-12-2024*  31-12-2025*
Inmovilizado material 30.000 23.524,60
Inversiones inmobiliarias 6.345.941,26 7.872.177,01
Inversiones financieras a largo plazo 10.444,49 33.484,49
Clientes por ventas y prestacién de servicios 7.917,94 12.136,51
Otros deudores 11.943,44 54.036,22
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 485.172,74 0,00
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 602.532,39 112.220,76
Total Activo 7.493.952 8.107.580

(*) Cifras auditadas

Inversiones inmobiliarias

Valor en libros de los activos adquiridos por la Sociedad (identificados en el apartado 1.6.1. del DIAM)
desde su constitucion el 13 de septiembre de 2024.

En 2025 el valor de esta partida ha aumentado principalmente por las 12 viviendas adquiridas el 29
de diciembre de 2025.

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

El importe del ejercicio 2024 corresponde a un contrato de crédito que ALDICER otorgd a su entidad
vinculada Samolet, S.L. (entidad participada por Aldicer Capital S.L.U.). Dicho crédito ha sido
totalmente amortizado durante el ejercicio 2025.

Otros deudores

El importe de esta partida corresponde a la provisién de fondos realizada por la Sociedad para los
gastos e impuestos del préstamo hipotecario firmado con CaixaBank, S.A. (ver apartado 1.5.).

Efectivo vy otros activos liguidos equivalentes

La disminucion de efectivo con respecto al ejercicio 2024 corresponde principalmente al pago
relacionado con la adquisicion del inmueble de la calle Marqués de Barbera.
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Patrimonio neto y Pasivo

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2024'*)  31-12-2025™
Capital 317.000 5.01.770
Prima de emision 4.712.968,80 18.198,80
Resultado de ejercicios anteriores 0,00 -4591,93
Resultado ejercicio -4.591,93 -116.366,07
Deudas con entidades de crédito 0,00 1.616.573,59
Otras deudas a largo plazo 10.444,49 1.419.047,02
Deudas con entidades de crédito 2.000.000 83.426,41
Otras deudas a corto plazo 0,00 20.355,50
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 450.000 0,00
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.130,90 59.166,27

Total Patrimonio Neto y Pasivo 7.493.952,26 ERDYAT:])
(*) cifras auditadas

Capital vy prima de emisién

La Junta de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2025 aprobd aumentar el capital social de
ALDICER, con cargo a la reserva por prima de emision, en un importe nominal de 4.688.430 €,
mediante la emision y puesta en circulacion de 45.965 acciones nominativas ordinarias, de la misma
clase y serie que las que habia en circulacion, de 102 euros de valor nominal cada una de ellas.

Tras la ejecucidn de esta ampliacion de capital, el capital social de la Sociedad, que estd totalmente
suscrito e integramente desembolsado, pas6é de 317.000€ a 5.011.770 € representado en 49.135
acciones nominativas de 102€ de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente del
1al 49135, ambos inclusive.

Deudas con entidades de crédito y otras deudas a largo plazo

El aumento del pasivo no corriente durante el ejercicio 2025 corresponde principalmente a la
formalizacion del préstamo otorgado por CaixaBank, S.A. y al crédito formalizado con Aldicer Capital,
S.LU.

La disminucién del pasivo corriente se debe basicamente a que en el ejercicio 2024 se tenia una
deuda a corto plazo con la entidad financiera Bankinter de aproximadamente 2M€ que fue
amortizada cuando se firmé el préstamo con Caixabank el 5 de diciembre de 2025.

Las principales caracteristicas de estas operaciones financieras de deuda se indican a continuacién
y en el apartado 1.5. del presente DIAM.:
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Operaciones financieras Préstamo Linea de crédito
Entidad prestamista CaixaBank, S.A. Aldicer Capital, S.L.U.
Fecha de constitucién 5/12/2025 16/6/2025
Duracion 15 afos 5 afos
Principal 1.700.000€ Crédito mdximo de 2.500.000€
Dispuesto a 31/12/2025 NA 1.391.281,53 €
Primer ano: Tipo fijo 3%,
Tipo de interés A partir del segundo afio: Euribor Tipo fijo 3,25%
12m+0,75%
Garantia hipotecaria Si, sobre 13 inmuebles No
Periodo de carencia No No
Periodicidad de la
amortizacion Mensual Anual
Covenants No No

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

Las cuentas anuales individuales abreviadas de los ejercicios 2024 y 2025 fueron auditadas por
Faura-Casas, quien emiti6 los correspondientes informes de auditoria con fecha 27 de junio de 2025
(para el ejercicio 2024) y 23 de enero de 2026 (para el ejercicio 2025), en los que no expresé opiniones
con salvedades, desfavorables o denegadas.

El Anexo | incorpora la informacion financiera de los ejercicios 2024 y 2025 junto con sus
correspondientes informes emitidos por el auditor.

1.9.3. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el emisor

A fecha de publicacién de este DIAM, ALDICER no tiene conocimiento de que existan procedimientos
judiciales en curso que tengan un efecto significativo sobre el negocio o el patrimonio de ALDICER.

1.9.4. Informacién financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo,
descripcion de como la operacién podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado
del emisor. La informacién a publicar debera referirse al Gltimo ejercicio anual publicado (o,
en su caso, al periodo intermedio mds reciente para el que se haya publicado o se incluya
informacién en el Folleto o Documento) con un informe elaborado por auditores
independientes

La Sociedad no incluye informacién financiera proforma.
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1.10. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado
en otra parte del Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave
de resultados, de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento,
debera incluirse en este una descripcion de los indicadores clave de resultados del
emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la informacién financiera
histérica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una base
comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados
por los auditores, debera indicarse este hecho

La Sociedad no incluye indicadores clave de resultados mds alld de los indicados en el apartado
1.6.1.1 del DIAM y que no han sido revisados por los auditores de la Sociedad.

1L1. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas
y costes del emisor desde el cierre del Gltimo ejercicio hasta la fecha del
Documento. Descripcion de todo cambio significativo en la posicion financiera del
emisor durante ese periodo o declaracion negativa correspondiente. Asimismo,

descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la actividad del emisor

Desde el 1de enero de 2026 hasta la fecha del DIAM, no se ha producido ningn cambio significativo
en cuanto a ingresos y costes siguiendo, por lo tanto, la misma tendencia que en el cierre del ejercicio
2025.

Descripcién de todo cambio significativo en la posicién financiera del emisor durante ese periodo o

declaracién negativa correspondiente.

Desde el 1 de enero de 2026 hasta la fecha del presente DIAM, ALDICER manifiesta que no se ha

producido ningn cambio significativo en la posicion financiera de ALDICER.

Descripcién de la financiacién prevista para el desarrollo de la actividad de ALDICER

ALDICER tiene previsto financiar su actividad ordinaria a través de los flujos de caja derivados de los
contratos de arrendamiento de sus activos inmobiliarios.

Por otra parte, la inversidon en nuevos inmuebles previsiblemente serd realizada con los fondos
provenientes de la venta de activos destinados para ello, del préstamos o linea de crédito
identificados en el punto 1.56. del presente DIAM o de nuevos contratos de préstamo si las condiciones
son las adecuadas para la Sociedad en linea con su politica de inversién indicada en el apartado 1.4.
del DIAM (loan to value del 40%).

1.12.  En el caso de que, de acuerdo con la normativa de Mercado a voluntad del
emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de cardacter numérico sobre
ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos
financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas serdn claras e
inequivocas y deberan incluir lo siguiente

La Sociedad no aporta previsiones.

24



Documento Inicial de Acceso al Mercado de Aldicer RE SOCIMI, S.A. — Marzo 2026

1.13. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del emisor

113.1. Caracteristicas del érgano de administracién (estructura, composicién, duracién
del mandato de los administradores), que habréa de ser un Consejo de Administracién

Estructura

De conformidad con el articulo 18 de los Estatutos de la Compania, la administracién de la Sociedad
se encomienda a un Consejo de Administracién compuesto por un minimo de tres (3) miembros y
un maximo de doce (12).

Composicién

A fecha del DIAM, el Consejo de Administracién de la Sociedad cuenta con tres (3) miembros que se
identifican a continuacion:

Miembro del Consejo de Fechade

- . Cardcter X
Administracion nombramiento

Presidente y
Consejero Delegado

D. Javier Alsina Cerdd Ejecutivo

D. Oscar Genesca Setd Secretario Consejero 30/06/2025

No Ejecutivo Externo
D® Maria Manuela Hurtado Ramirez Vocal

Duracién del mandato

De conformidad con el articulo 20 de los Estatutos Sociales, el cargo de consejero se ejercerd por un
plazo de seis (6) afios. Vencido el plazo, el nombramiento caducaré cuando se haya celebrado la
siguiente Junta General o haya transcurrido el término legal para la celebraciéon de la Junta que
deba resolver sobre la aplicacion de cuentas del ejercicio anterior.

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 afios anteriores. ii)
datos de cualquier incriminacién puablica 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 6rganos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos
de alguno emisor durante al menos los cinco afios anteriores. De no existir ninguna

informacion en este sentido, se acompafiaré una declaracién al respecto.

Ninguno de los consejeros de ALDICER identificados en este apartado (i) ha sido condenado en
relacién con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores, (i) ha tenido una
incriminacién pablica 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 érganos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos

de algln emisor durante al menos los cinco afos anteriores.
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La trayectoria y perfil profesional de los consejeros de la Sociedad se describe a continuacion:

D. Javier Alsina Cerdd — Consejero delegado y presidente del Consejo de Administracién

Licenciado en administracion y direccidon de empresas por la Universidad Politécnica de Catalunya
y Méster en Business Administration (MBA) por ESADE.

Inici6 su trayectoria profesional en auditoria en Coopers & Lybrand (actualmente PwC), para después
incorporarse a Volkswagen Finance y posteriormente desarrollarse en el mundo de la empresa
familiar. Desde 2009 estd dedicado a la gestion patrimonial e inmobiliaria, habiendo realizado

numerosas transacciones e inversiones.

D. Oscar Genescd Setd — Secretario consejero

Diplomado por la Universidad de Barcelona (UB) en Ciencias Empresariales y Mdaster de
Responsabilidad Social Corporativa por la Universitat Oberta Catalunya (UOC).

Inicié su andadura empresarial en el sector del Automévil, colaborando en Concesionarios del Grupo
Seat- Volkswagen-Audi, desarrollando posteriormente su actividad en el Real Automévil Club
Catalunya (RACC). Desde 2006 estd dedicado a la gestion econémico-financiera de empresas del
sector de la construccién y la administracion de fincas, especializdndose en la propiedad horizontal.
Ademds de consejero, es empleado de la Sociedad, siendo el responsable de administracion y
finanzas.

D°. Maria Manuela Hurtado Ramirez - Consejera vocal

Desde hace 38 afios forma parte del equipo administrativo y financiero de empresas en sectores tan
diversos como construccién (fabricacién mobiliario cocina), quimicas (exportacion de tintes
industriales) entre otras actividades. Desde 2023, forma parte del equipo financiero y contable de

empresas del sector inmobiliario.

1.13.3. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacion familiar entre
cualquiera de los miembros del 6rgano de administracion y cualquier alto directivo.

No existe ninguna relacién familiar entre cualquiera de los miembros del érgano de administracion

ni entre cualquier alto directivo.

1.13.4. Régimen de retribucién de los administradores y de los altos directivos (descripcién
general que incluird informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucién
basados en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la
cotizacién de las acciones). Importe de la remuneracién pagada. Existencia o no de
clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

De acuerdo con el articulo 20 de los Estatutos Sociales de ALDICER, el cargo de administrador no estd
retribuido.

A fecha del DIAM, no hay cl@usulas 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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1.13.5. Con respecto a las personas que forman los 6rganos de administracién, de gestion y
alta direccion informacion de su participacion y cualquier opcion de compra de acciones con
el emisor a la fecha del Documento.

Don Javier Alsina Cerdd, presidente del Consejo de Administracion de ALDICER, ostenta de manera
directa e indirecta el 100% de las acciones de la Sociedad. El apartado 1.15 del DIAM incluye e identifica
a los accionistas de la Sociedad.

1.13.6. Conflicto de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de la alta
direccion

El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital”) establece que los consejeros
no podrdn dedicarse, por cuenta propia o ajena, a actividades cuyo ejercicio suponga una
competencia efectiva con la Sociedad, o que de otro modo los sitie en un conflicto de intereses
permanente con ellg, salvo que no quepa esperar dafo para la sociedad o el que quepa esperar se
vea compensado por los beneficios que prevén obtenerse de la dispensa, la cual seré otorgada
mediante autorizacion expresa mediante acuerdo de la Junta General de accionistas.

A su vez la Ley de Sociedades de Capital impone a los consejeros de la Sociedad el deber de
comunicar al Consejo de Administracion cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que
tanto ellos como personas vinculadas a los mismos pudieran tener con el interés de la Sociedad.

A la fecha del presente DIAM, ningdn consejero de la Sociedad ha comunicado ninguna situaciéon de
conflicto. No obstante, a futuro, un cambio en las circunstancias de los consejeros o de sus personas
vinculadas podria provocar situaciones que den lugar a potenciales conflictos de interés. Ante ello,
la Ley de Sociedades de Capital establece que el consejero afectado se abstenga de participar en
la deliberacién y votacion de los acuerdos o decisiones relativos a la operacién que el conflicto se
refiera.

1.14. Empleados. Namero total; categorias y distribucion geogréfica

ALDICER tiene contratado a un empleado con contrato indefinido y a jornada completa, con sede en
Barcelona, responsable de las tareas de administracion y finanzas y que se apoya de manera
recurrente en los proveedores externos (comercializadores y administradores de fincas,
fundamentalmente).
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1.15. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas
principales, entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 10% del capital social, incluyendo nimero de

acciones y porcentaje sobre el capital

A fecha del presente DIAM, la composicién accionarial de ALDICER es la siguiente:

Participacion  Participacion

Accionista N° acciones ) ..
directa indirecta
D. Javier Alsi Cerdc
_P--avier Alsina L-erda 9.207 18,74% 81,26%
(Presidente y Consejero Delegado)
Aldicer Capital, S.L.U. 39.928 81,26% -
Total 49.135 100,00%

En la Sociedad existe 2 accionistas directos con una participacion superior al 10% del capital. D. Javier
Alsina Cerda (Presidente y Consejero Delegado) ostenta, de manera directa e indirecta, el 100% del

capital de ALDICER, que asciende a 49.135 acciones.
1.16. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 10 de marzo de 2026, declara que, tras
realizar un andlisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacién a negociacion
de sus acciones al Mercado.

1.17.  Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 10 de marzo de 2026, declara que el Emisor
dispone de una estructura organizativa suficiente, incluido un adecuado sistema de control interno
de la informacién financiera, que le permite cumplir con las obligaciones informativas establecidas
en la Circular 3/2023, de 4 de julio, sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a
negociacién en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, modificada por la Circular 2/2024 (en
adelante, “Circular 3/2023").

Se incluye como Anexo V del presente DIAM el informe sobre la estructura organizativa y sistema de
control interno de la informacién financiera de la Sociedad.

1.18. Factores deriesgo

El negocio, las actividades y los resultados de ALDICER estdn condicionados tanto por factores
intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este DIAM, como por
factores exégenos que son comunes a cualquier empresa de su sector.

Los riesgos identificados en este apartado 118 no son los Unicos riesgos a los que la Sociedad podria
tener que enfrentarse. Existen otros riesgos que (i) por su mayor obviedad, (i) por ser actualmente
desconocidos, o (iii) por no ser considerados como relevantes por la Sociedad en el momento actual,
no se han incluido en el DIAM y podrian tener un impacto substancial en las actividades o en la

situacién patrimonial o financiera del Emisor.
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La materializacién de cualquiera de los factores de riesgo podria afectar de forma adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad, asi como al precio de las acciones de la Sociedad, y causar una pérdida parcial o total de

la inversién realizada.

Con anterioridad a adoptar cualquier decisién de inversion, los accionistas o potenciales inversores
deberdn estudiar detenidamente si las acciones de ALDICER son una inversion adecuada para ellos,
teniendo en cuenta sus circunstancias personales, la informacién contenida en este DIAM y su
conocimiento de la actividad de compraventa y arrendamiento de viviendas. En consecuencia, los
accionistas o potenciales inversores en las acciones de la Sociedad deberdén leer cuidadosamente
esta seccidn de manera conjunta con el resto del Documento y la informacién publica de la Sociedad
disponible en cada momento. De igual manera, se recomienda a los accionistas o potenciales
inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar a cabo
cualquier decision de inversién en acciones de ALDICER.

Riesgos regulatorios, legales y fiscales

Riesgos vinculados a la pérdida del régimen de SOCIMI

El 25 de abril de 2024, la Sociedad se acogibé al régimen especial de Socimis cuyos requisitos estdn
contemplados en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario por lo que su negocio, resultado, perspectivas o
situacién financiera, econémica o patrimonial estardn afectados por las obligaciones exigidas en
cada momento en dicha ley.

Cualquier consulta vinculante o sentencia de los tribunales sobre la materia, o cualquier cambio de
interpretacion por parte de las autoridades tributarias o de los tribunales relacionados con la Ley
Socimi o en relacién con la legislacién fiscal general en Esparia, incluyendo, entre otros: (i) el
establecimiento de nuevos impuestos; (i) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafic;
o (iii) la introduccién de nuevos requisitos exigibles en el futuro para la aplicacién de este régimen
de Socimi, podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o
la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Si la Sociedad no pudiera mantener su acogimiento al régimen de Socimi, debido a que no cumple
de manera continuada con alguno de los requisitos establecidos en la Ley Socimi vigente en cada
momento o debido a cualquier decisidon de indole judicial o administrativa por las autoridades
tributarias, podria tener un impacto material adverso en los resultados de ALDICER y en su situacion
financiera.

Riesgos regulatorios y administrativos

ALDICER opera en un entorno sujeto a una regulacién intensa y cambiante en materia de viviendaq,
especialmente en Barcelona, donde se localizan todos sus activos, en Catalufa y Espafa. La
normativa vigente y futura puede introducir limitaciones a la adquisicién de viviendas o los precios
del alquiler, indices de referencia obligatorios, requisitos adicionales de habitabilidad, autorizaciones
especificas para determinadas modalidades de arrendamiento, incluido el alquiler por habitaciones,
obligaciones para grandes tenedores o restricciones urbanisticas y de uso.

La aprobacion o modificacion de estas medidas podria reducir la capacidad de la Sociedad para la
adquisicion de inmuebles, fijar precios de mercado, incrementar los costes de cumplimiento

normativo o limitar algunos de sus modelos de explotacion, afectando negativamente a los ingresos
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y a la rentabilidad de sus activos. Asimismo, cambios regulatorios o fiscales adversos pueden influir

de forma significativa en la valoracién y liquidez del patrimonio inmobiliario de la Sociedad.

Asimismo, recientemente, el Parlamento de Catalufia ha aprobado una normativa“ que regula, entre
otros aspectos, el alquiler temporal y el arrendamiento y habitaciones, introduciendo un nuevo
marco juridico aplicable en dicho dmbito territorial.

Dado el cardcter reciente de esta normativa, existe incertidumbre en relacién con su interpretacion,
desarrollo reglamentario y aplicacién préctica por parte de las administraciones competentes y los
organos judiciales. Cualquier desarrollo posterior, criterio interpretativo o aplicacion restrictiva que
limite o modifique las condiciones de explotacién del alquiler de habitaciones podria afectar de
forma negativa a la actividad, los ingresos y la situacién financiera de la Sociedad teniendo en
consideracién que una parte relevante de los ingresos de la Sociedad procede del arrendamiento

por habitaciones.

Por dltimo, determinadas viviendas de la Sociedad podrian encontrarse pendientes de la obtencion,
renovacion o regularizacién de licencias administrativas, autorizaciones o cédulas de habitabilidad,
propias de este tipo de activos. La falta o retraso en la obtencién de dichas licencias o cédulas podria
afectar, de forma puntual, a la explotacién de los inmuebles, sin que ello tenga necesariamente un
impacto material en la actividad de la Sociedad.

Riesgos relacionados con la actividad de ALDICER

Riesgo sobre la evolucién del mercado inmobiliario

La actividad de la Sociedad estd directamente vinculada a la evolucién del mercado inmobiliario y,
en particular, al comportamiento de los precios de los activos y de las rentas de alquiler. El valor
razonable de los inmuebles y la capacidad de generar ingresos pueden verse afectados por diversos
factores externos, entre los que se incluyen la situacion econémica general, los ciclos del sector
inmobiliario, la evolucién del empleo y de la renta disponible, los niveles de oferta y demanda de
vivienda o alojamiento temporal, nivel de regulacién o cambios en la preferencia de los usuarios.

Una disminucién en la demanda de alquiler o presiéon a la baja sobre las rentas podria reducir los
ingresos operativos, incrementar la tasa de desocupacion y afectar a la rentabilidad de la Sociedad.

La evolucién de los tipos de interés puede afectar negativamente a la actividad de adquisicion y
arrendamiento de inmuebles. Variaciones al alza en los tipos pueden afectar a la demanda, a los
valores de los activos inmobiliarios y a la rentabilidad de la Sociedad.

Asimismo, la inflacidn, los costes de construccion y rehabilitaciéon, o la entrada de nuevos
competidores pueden influir en la valoracion de los activos y en la capacidad de la Sociedad para

mantener o mejorar los niveles actuales de ingresos y margenes.

En este sentido, no puede garantizarse que el mercado inmobiliario evolucione de manera favorable

en el futuro, ni que los valores de los activos o las rentas se mantengan estables.

Concentracién de viviendas en un niumero reducido de edificios

44 de las 48 viviendas estdn concentrados en cuatro edificios y 25 de las 48 viviendas estén
concentrados en el edificio de la calle Marqués de Barberd. Esta concentracién incrementa la

4 Ley 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y urbanismo
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exposicion de la Sociedad a riesgos especificos asociados a dichas viviendas. Cualquier incidencia
que afecte adversamente a alguno de estos edificios (incluyendo deterioros, siniestros, obras
obligatorias, conflictos de comunidad o variaciones en la demanda de arrendamiento en la zona)
podria tener un efecto material sobre los ingresos por rentas y en los niveles de ocupacion.

Riesgo de concentracién geogrdfica

Tal y como se detalla en el apartado 1.7 de este Documento, todos los activos de la Sociedad estdn
localizados en la ciudad de Barcelona (45 viviendas) o en su drea metropolitana (3 viviendas en
Esplugues de Llobregat).

La actividad inmobiliaria es de naturaleza ciclica y, por tanto, un deterioro, en las condiciones
econdmicas o politicas particulares de la ciudad de Barcelona, la provincia a la que pertenece,
Catalufig, Espana o la Zona Euro en general, o modificaciones normativas de las zonas donde estén
ubicados los inmuebles podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y/o la situacién financiera de la Sociedad.

Riesgo de contraparte asociado a los contratos de arrendamiento de los activos de ALDICER

A fecha del DIAM, La Sociedad obtiene la totalidad de sus ingresos operativos de los contratos de
arrendamiento suscritos sobre los activos inmobiliarios que integran su cartera. En consecuencia, la
capacidad de la Sociedad para generar flujos de caja y cumplir con sus obligaciones financieras
depende de la solvencia y capacidad de pago de sus arrendatarios.

La eventual mora o impago por parte de uno o varios inquilinos podria afectar negativamente a los
ingresos por rentas, asi como incrementar los costes asociados a la gestion de impagos (a fecha del
DIAM la ratio de morosidad es del 0%), reclamaciones judiciales o extrajudiciales y potenciales
periodos de vacancia del activo.

Aunque la Sociedad realiza un seguimiento periédico de la solvencia de sus inquilinos y aplica
politicas de gestion destinadas a reducir la exposicion al riesgo de contraparte, no puede
garantizarse la total ausencia de impagos o retrasos significativos en el pago de las rentas, los cuales
podrian afectar de manera adversa a la actividad, resultados y situacién financiera de la Sociedad.

Riesgos relacionados con reclamaciones judiciales, extrajudiciales o litigios

La Sociedad puede verse afectada en el curso ordinario de su actividad por reclamaciones judiciales
o extrajudiciales, procedimientos administrativos o litigios relacionados, entre otros, con contratos
de arrendamiento, compraventa de activos, financiacién o proveedores.

Aunque a la fecha del presente DIAM la Sociedad no tiene conocimiento de procedimientos que
puedan tener un impacto material adverso significativo (ver apartado 1.9.3.), no puede garantizarse
que en el futuro no se inicien reclamaciones o procedimientos que pudieran generar efectos
adversos, afectando negativamente a la situacién financiera y reputacional de la Sociedad.

Riesgo derivado de siniestros y de una posible insuficiencia de las coberturas de seguros

Los activos inmobiliarios de la Sociedad estdn expuestos a la posibilidad de sufrir siniestros de
distinta naturaleza, tales como incendios, dafos por agua, inundaciones, actos vanddlicos, dafos
estructurales, fallos en instalaciones, desastres naturales u otros eventos que puedan afectar parcial
o totalmente al uso y explotacion de los inmuebles.
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Aunque la Sociedad mantiene pélizas de seguro destinadas a cubrir los riesgos mds relevantes
asociados a sus activos, no puede garantizarse que dichas coberturas resulten suficientes en caso
de producirse un siniestro, ya sea por la existencia de franquicias, limites de indemnizacion,
exclusiones de cobertura, revalorizaciones insuficientes, o por el hecho de que determinados riesgos
no sean asegurables en condiciones econdmicas razonables.

Asimismo, la materializacién de un siniestro podria implicar interrupciones en la explotacién de los
activos, periodos de inactividad, pérdidas de ingresos por arrendamiento, costes adicionales de
reparacion o reposicion, retrasos en la rehabilitacién de inmuebles y, en algunos casos, deterioros
de valor. Incluso en los supuestos en los que el seguro cubra los daffios materiales, los importes
recibidos podrian no compensar completamente el perjuicio econémico derivado de la interrupcion
del negocio o de la pérdida de rentas que podria afectar de forma adversa a la actividad, resultados
y situacién financiera de la Sociedad.

Riesgo derivado de posibles contingencias o riesgos (identificados o no) de los activos de la

Sociedad.

Los activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad pueden estar sujetos a contingencias o riesgos,
tanto identificados como no identificados, derivados de su estado fisico, situacién urbanistica,
condiciones medioambientales, régimen juridico o de ocupacién. Entre estas contingencias pueden
encontrarse, entre otras, vicios ocultos, defectos estructurales, patologias constructivas, obras o
actuaciones de adecuacion necesarias, discrepancias catastrales o registrales, limitaciones de uso,
cargas o servidumbres, posibles infracciones urbanisticas, presencia de materiales contaminantes
o responsabilidad por situaciones medioambientales preexistentes.

Algunas de estas circunstancias pueden no ser plenamente detectables mediante los procesos de
due diligence llevados a cabo con anterioridad a la adquisicién de los activos, por lo que la Sociedad
podria verse obligada a asumir costes adicionales derivados de su correccion, reparacién o
regularizaciéon. Asimismo, la aparicién de contingencias no identificadas podria afectar al valor de
mercado de los activos, a su capacidad de generacidn de rentas, o implicar la necesidad de
acometer inversiones que no habian sido previstas inicialmente.

La materializaciéon de cualquiera de estos riesgos podria tener un efecto adverso en la actividad,
resultados y situacion financiera de la Sociedad. Aunque se llevan a cabo procedimientos de revision
y mantenimiento ordinario de los inmuebles, no puede garantizarse la inexistencia de contingencias
futuras que puedan afectar de forma adversa a los activos de la Sociedad.

La valoracién de la cartera de activos de la Sociedad podria no reflejar de forma precisa el valor real

de los mismos

La valoracidn de gran parte de los activos propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025
realizada por SAVILLS ascendié a un total de 11.894.300 euros. A pesar de que los expertos
independientes valoran los activos aplicando criterios objetivos de mercado y de forma
individualizada para cada activo de la cartera, dadas las particularidades de cada uno de los
elementos que la componen, para realizar la valoracion de los activos los expertos independientes
asumen una serie de hipotesis y tienen en cuenta determinada informacion y estimaciones que, si
fueran incorrectas, harian que las cifras de valoracién pudieran ser erréneas, lo cual podria afectar
negativamente a la Sociedad.

En este sentido, la valoracién de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacién de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
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los activos en el mercado. Cualquier revision a la baja de la valoracién de los activos que componen
la cartera de la Sociedad, podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y/o la situacién financiera de la Sociedad.

Riesgos relacionados con la situacion financiera de la Sociedad

La falta de financiacién en condiciones aceptables puede condicionar el crecimiento de la Sociedad

El crecimiento y desarrollo futuro de la Sociedad podria requerir la obtencién de financiacion
adicional, tanto mediante recursos propios como a través de endeudamiento. La Sociedad no puede
garantizar que dicha financiacién vaya a estar disponible en el futuro ni que lo esté en condiciones
favorables. Factores como un posible endurecimiento del mercado crediticio, la evolucién de los
tipos de interés, mayores exigencias regulatorias o un contexto de mayor percepcion de riesgo
sectorial podrian limitar el acceso a la financiacion o encarecerla.

La falta de disponibilidad de recursos financieros suficientes, o su obtencién en condiciones
significativamente menos favorables, podria restringir la capacidad de la Sociedad para acometer
nuevas inversiones, refinanciar su deuda o atender sus obligaciones, afectando negativamente a su
actividad, resultados y situacién financiera.

Riesgo de tipos de interés

La Sociedad mantiene parte de su financiacién mediante un préstamo hipotecario formalizado con
CaixaBank, S.A. que devengaré un tipo de interés variable a partir del 5 de diciembre de 2026 (Euribor
12 meses + 0,75%), lo que expone a ALDICER a posibles incrementos en los costes financieros
derivados de subidas en los tipos de referencia aplicables teniendo en cuenta que la Sociedad no
tiene instrumentos de cobertura ante posibles subidas de tipos de interés.

Un aumento significativo de los tipos de interés podria elevar los gastos financieros de la Sociedad
lo que implicard una reduccién del flujo de caja disponible afectando negativamente a sus
resultados.

Para mads informacion, ver apartados 1.5. y 1.9.1.2. del DIAM.

Riesgo de ejecucién hipotecaria

Segun lo indicado en los apartados 1.5. y 1.9.1.2. del DIAM, la Sociedad mantiene un préstamo con
CaixaBank, S.A., garantizado con hipoteca sobre 13 activos inmobiliarios de su propiedad. En caso de
producirse un incumplimiento de las obligaciones contractuales y no ser subsanado dentro de los
plazos establecidos, CaixaBank, S.A podria iniciar un procedimiento de ejecucion hipotecaria sobre
los activos gravados. Una eventual ejecucion podria dar lugar a:

- La pérdida de los 13 inmuebles activos hipotecados que forman parte de la cartera de la
Sociedad.

- Una reduccidn sustancial de los ingresos recurrentes por arrendamiento.

- Unimpacto negativo en la situacién financiera y en la reputaciéon de la Sociedad.

- Limitaciones adicionales para acceder a futuras fuentes de financiacion o refinanciacion.

Riesgo de iliguidez de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad son, por naturaleza, activos de baja liquidez, cuya venta
puede requerir periodos prolongados de tiempo y estar sujeta a condiciones de mercado
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especificas. La capacidad de la Sociedad para desinvertir en determinados activos puede verse
limitada por factores como la situacién del mercado inmobiliario, la ubicacion de los inmuebles, el
tipo de activo, la existencia de arrendamientos vigentes, el estado de conservacién o la eventual
necesidad de realizar inversiones previas a la venta.

En situaciones de necesidad de obtencién de liquidez o de cumplimiento de determinadas
obligaciones con acreedores, la Sociedad podria no ser capaz de vender activos en los plazos
deseados o podria verse obligada a desinvertir a precios inferiores a su valor razonable, o que
afectaria negativamente a sus resultados y situacion financiera. Asimismo, condiciones adversas del
mercado inmobiliario o una menor demanda en las zonas donde se ubican los activos podrian
incrementar estos riesgos y prolongar los periodos de comercializacion.

La iliquidez inherente al mercado inmobiliario podria, por tanto, limitar la capacidad de la Sociedad
para ajustar su cartera, gestionar su apalancamiento o atender necesidades financieras
imprevistas, lo que podria tener un impacto adverso en su actividad, resultados y posicién financiera.

Riesgos relacionados con la gestion de la Sociedad

Influencia significativa de un Unico accionista

El accionista mayoritario de la Sociedad ostenta de manera indirecta el 100% del capital social, lo
que le otorga la capacidad de controlar de forma efectiva las decisiones sociales mds relevantes,
incluyendo, entre otras, la aprobacion de cuentas anuales, la designacion y cese de administradores,
la modificacion de estatutos, operaciones vinculadas y cualquier otra materia sometida a la junta
general de accionistas. Esta posicion de control podria dar lugar a situaciones de conflicto de interés
entre el accionista mayoritario y los intereses de la Sociedad.

Asimismo, la Sociedad ha realizado operaciones con partes vinculadas y podria seguir haciéndolo
en el futuro. En caso de que dichas operaciones no se readlicen en condiciones de mercado,
favoreciendo los intereses de sus accionistas, podria afectar negativamente a los resultados la de la
Sociedad.

Riesgo relacionado con la dependencia de proveedores externos en la gestidbn y comercializacién

La Sociedad cuenta con un empleado responsable de la administracion y finanzas por lo que una
parte relevante de las actividades comerciales y operativas (incluyendo servicios de mantenimiento,
asesoramiento técnico, etc.) se externalizan a proveedores externos.

La Sociedad depende, por tanto, de la calidad y continuidad del servicio prestado por dichos
proveedores. Cualquier interrupcién, menor calidad en la prestacion, sustitucidon inesperada o
incremento de costes podria afectar negativamente a la explotacion de los inmuebles, a los niveles
de ocupacién y a los resultados de la Sociedad. Asimismo, la transicidon entre proveedores o la
necesidad de reforzar la supervision de estos podria generar costes adicionales o ineficiencias
operativas.

Riesgo sobre las acciones de la Sociedad

Falta de liquidez de las acciones de ALDICER

Dado que la Sociedad no dispone de capital flotante (free float) puesto que, tal como se sefiala en
el apartado 115 de este Documento, el 100% del capital pertenece indirectamente a un Unico
accionista, se espera que no exista liquidez en el Mercado y se trate de un valor iliquido.
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Por otra parte, tal como se indica en el apartado 2.7 del presente Documento, la Sociedad no tiene
suscrito ningun contrato de liquidez para sus acciones. Por tanto, la inversion en las acciones de la
Sociedad es considerada como una inversién que conlleva mayores riesgos que la inversion en otras
companias mas liquidas cotizadas en mercados regulados o en otros sistemas multilaterales de
negociacion.

En este sentido, los inversores deben ser conscientes de que el precio de las acciones en el Mercado
puede no reflejar el valor subyacente de la Sociedad, y que existe el riesgo de que el precio disminuya
o se pierda la inversion realizada.

Riesgo vinculado al incumplimiento de las obligaciones derivadas de la negociacién de ldas acciones
de ALDICER en BME Scaleup

La incorporaciéon a negociacion de las acciones de la Sociedad a BME Scaleup implica el
cumplimiento de determinadas obligaciones legales, regulatorias y de informacion periédica y
continua, asi como de requisitos en materia de transparencia.

El eventual incumplimiento de dichas obligaciones podria dar lugar a la adopcién de la suspension
o exclusiébn de negociacion de las acciones del Mercado, y, como consecuencia, un posible
incumplimiento de los requisitos establecidos en la ley de Socimi impactando negativamente a la
situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

Posibilidad de que no se puedan repartir dividendos

La capacidad de la Sociedad para distribuir dividendos depende de los ingresos y situacion
financiera, las obligaciones asumidas en los contratos a suscribir por la Sociedad, los requisitos de
liquidez, los requisitos regulatorios y otros factores que se estimen relevantes.

Sila Sociedad no tuviera capacidad de liquidez para distribuir dividendos aun generando beneficios,
puede que, como alternativa y para cumplir con los requisitos de la Ley Socimi, tenga que solicitar
financiacion adicional que puede tener un efecto material adverso en el negocio o a su situacién
financiera.

Valoracién utilizada para determinar el precio de referencia de las acciones de ALDICER

El Departamento de Andlisis de GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A. ha elaborado, con fecha 9 de marzo
de 2026, un informe de valoracion de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025, cuyo
resultado ha sido tomado por el Consejo de Administracién de la Sociedad para fijar el precio de
referencia de las acciones.

Las hipoétesis utilizadas en la valoracion realizada por el Departamento de Andlisis de GVC GAESCO
VALORES, S.V,, S.A, que se detallan en el Anexo lIl del DIAM, podrian no evolucionar conforme a lo
previsto y esto podria llegar a impactar en el valor de la Sociedad. Por tanto, no puede garantizarse
que las acciones de la Sociedad vayan a cotizar a un precio igual o superior al precio de referencia,
por lo que el inversor podria perder toda o parte de su inversion.

Riesgos vinculados a la evolucién de la cotizacién de las acciones de la Sociedad

La Sociedad no puede asegurar que sus acciones se vayan a negociar en el futuro a un precio igual

o superior al precio de referencia acordado por el Consejo de Administracion.

Tras su incorporacién a negociacion, el precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad puede
ser voldtil y sufrir oscilaciones relevantes en breves periodos temporales. Factores tales como los
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resultados de explotacién o la situacion financiera real o prevista de la Sociedad, la evolucion del
sector de actividad en el que opera, la situacidn de los mercados financieros esparioles e
internacionales, operaciones de venta de acciones de la Sociedad o la percepcion de que éstas
pudieran realizarse, un reducido volumen de contrataciéon de las acciones, cualquier publicidad
negativa y cambios en el marco legal y regulatorio en el que opera la Sociedad, entre otros, podrian
tener un impacto material adverso en el precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad e
impedir a sus titulares vender sus acciones a un precio igual o superior al precio al que las

adquirieron.
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2. Informacion relativa a las acciones

21. Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacion 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 incorporacion

A la fecha del presente Documento, el capital social de ALDICER es de 5.011.770 euros y estd
representado por 49.135 acciones nominativas de 102 euros de valor nominal cada una de ellas,
pertenecientes a una Unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos.

El capital social de la Sociedad estd totalmente suscrito y desembolsado.

La Junta General Extraordinaria de cardcter universal de accionistas de la Sociedad celebrada el dia
30 de junio de 2025 acordd por unanimidad, entre otras cosas, (i) solicitar la incorporacién a
negociacion en BME Scaleup de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la
Sociedad en circulacién, y (ii) facultar a D. Javier Alsina Cerdd (Presidente y Consejero Delegado del
Consejo de Administracién) para que, tan ampliamente como sea necesario en Derecho, pueda
solicitar en nombre y representacion de la Sociedad, la incorporacién a negociacién de la totalidad
de las acciones representativas de la Sociedad en BME Scaleup.

Estd previsto que la totalidad de las acciones de ALDICER sean incorporadas a negociacion en BME
Scaleup. Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias
acciones de la Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

En este sentido, el Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 10 de marzo de 2026
acordd tomar como primer precio de referencia para el inicio de la negociacién de las acciones de
ALDICER en el Mercado el precio de 172,00 euros por acciéon tomando en consideracién, entre otras
informaciones, las conclusiones del informe de valoracion realizado por un tercero independiente
(ver apartado 1.6. del DIAM) y los hechos posteriores.

ALDICER conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia de BME
Scaleup vy, especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusion de dicho Mercado.

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

A la fecha del presente Documento, la Sociedad cuenta con dos accionistas directos (Aldicer Capital,
S.L.U.y D. Javier Alsina Cerda) que ostentan mads de un 10% del capital de la Sociedad cada uno. De
manera directa e indirecta, D. Javier Alsina Cerda dispone del 100% del capital de ALDICER (ver
apartado 115 del DIAM).

Se hace constar que no se realiza oferta previa a la incorporacién a negociacion al Mercado de la
totalidad de las acciones actualmente en circulacién de la Sociedad. Consecuentemente, la
estructura accionarial de la ALDICER se mantiene inalterada.
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2.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencién a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de ALDICER es el previsto en la ley espafola 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 Inversién, en el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre, sobre instrumentos
financieros, admisién a negociacion, registro de valores negociables e infraestructuras de mercado,
asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones del Emisor son nominativas, estdn representadas por medio de anotaciones en cuenta
y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion
de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), con domicilio
en Madrid, Plaza Lealtad namero 1, y de sus entidades participantes autorizadas.

Las acciones de la Sociedad estdn denominadas en euros.

Todas las acciones de ALDICER son acciones ordinarias, de la misma clase y serie. Todas las acciones
de la Sociedad se encuentran totalmente suscritas y desembolsadas y gozan de los mismos
derechos politicos y econémicos. En concreto, y de acuerdo con los Estatutos Sociales de la Sociedad,
se identifican los siguientes derechos:

-  Derecho a percibir dividendos.

- Derecho de asistencia a las Juntas de Accionistas.
- Derecho de voto y representacion.

- Derechos de suscripcion preferente.

- Derecho de informacion.

2.4. Pactos parasociales entre accionistas o entre la sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

A la fecha del presente Documento, no existen pactos parasociales entre la Sociedad y los
accionistas que limiten la transmisién de acciones o que afecten al derecho de voto.

25. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el
segmento BME Scaleup

A la fecha del presente Documento no existen compromisos de no venta o transmisién, o de no

emision, asumidos por los accionistas o por la Sociedad con ocasidén de la incorporacién a
negociacién en BME Scaleup.
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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 exclusion de negociacion en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control de la sociedad

Los Estatutos Sociales de ALDICER estdn adaptados a las exigencias requeridas por la normativa de
BME Scaleup en lo relativo a: (i) Libre transmisibilidad de acciones, (i) Comunicacién de
participaciones significativas, y de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la Sociedad; y
(ii) La regulacién del régimen aplicable a la exclusién de negociacién de la Sociedad de BME Scaleup.

ARTICULO 7°. TRANSMISION DE ACCIONES.
7.1. Libre transmisibilidad de las acciones.

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de
suscripcion preferente, seran libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho.

7.2. 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 participacién de control
(mas del 50% del capital) tendra la obligacién de no poder transmitir la aludida
participacién a menos que el potencial adquirente ofrezca a la totalidad de los accionistas
la compra de sus acciones en las mismas condiciones.

ARTICULO 8°. COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y PACTOS
PARASOCIALES.

8.1. Participaciones significativas.

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

Las comunicaciones deberdn realizarse al Consejo de Administracién dentro del plazo
maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el
hecho determinante de la comunicacién.

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 negociacién en el mismo,
indicando expresamente que la informacién comunicada ha sido elaborada bajo su
exclusiva responsabilidad y la de sus administradores.

8.2. Pactos parasociales.

Asimismo, los accionistas estar@n obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcién,
modificacion, prérroga 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.
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Las comunicaciones deberdn realizarse al Consejo dentro del plazo maximo de cuatro (4)
dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de
la obligacién 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 negociacién en el mismo,
indicando expresamente que la informacién comunicada ha sido elaborada bajo su
exclusiva responsabilidad y la de sus administradores.

ARTICULO 9°. EXCLUSION DE NEGOCIACION.

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion
de negociacién 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 adquisicién de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con
los criterios que resulten de lo previsto en la regulacién aplicable a las ofertas publicas de
adquisicién de valores para los supuestos de exclusién de negociacion.

No obstante, la Sociedad no estard sujeta a la obligacién regulada en el parrafo anterior
cuando acuerde la admisién a cotizacién de sus acciones en un mercado regulado o un
sistema multilateral de negociacién con cardcter simultdneo a su exclusién de negociacién
de BME MTF Equity.”

2.7.

En los casos en los que de forma voluntaria se haya firmado el

correspondiente contrato de liquidez, breve descripcion del mismo y de su funcién

La Sociedad no ha firmado ningln contrato de liquidez.
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3. Otras informaciones de interés

No aplica.
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4. Asesor Registrqdo y otros expertos o asesores

4.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el emisor

El Asesor Registrado de la Sociedad es GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A. en virtud del contrato firmado
con ALDICER el 1 de abril de 2025. Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, GVC
GAESCO VALORES, S.V,, S.A. asiste a la Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones que le resultan
de aplicacién por la normativa de BME Scaleup (Circular 4/2023).

GVC GAESCO VALORES, S.V.,, S.A. fue autorizado por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity
como asesor registrado en octubre de 2023, segln se establece en la Circular 4/2023, figurando entre
los primeros asesores registrados aprobados para su segmento de negociacion BME Scaleup, y se
encuentra debidamente inscrita en el Registro de Asesores registrados del Mercado.

GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A. tiene el domicilio social en Calle Fortuny, 17 de Madrid, provista del
N.LF. A-62132352, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 36.672, Folio 212, Hoja M-657.514,

Inscripcion 1.

La Sociedad y GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A. declaran que, a la fecha de este Documento, no existe
entre ellos relacion alguna ni vinculo de ningln tipo mas alld del constituido por el nombramiento de
Asesor Registrado y por el nombramiento como experto independiente para la elaboracién del
informe de valoracién de sus acciones (a través de su Departamento de Andlisis). GVC GAESCO
VALORES, S.V,, S.A. actla en todo momento en el desarrollo de su funcidén como Asesor Registrado
siguiendo las pautas establecidas en su coédigo interno de conducta, asi como la normativa de
aplicacién a BME Scaleup, y manifiesta que cumple con los procedimientos y mecanismos que
apliquen para resolver posibles conflictos de interés y salvaguardar su independencia en cuanto
Asesor Registrado respecto de las empresas a las que asesore como asi se ha ratificado por la CNMV.

GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A. tiene experiencia dilatada en todo lo referente a los mercados de
valores y operaciones de capital. El equipo de profesionales que prestan el servicio de Asesor
Registrado estd formado por un equipo multidisciplinar que asegura la calidad y rigor en la
prestacion del servicio.

4.2. En caso de que el documento incluya alguna declaraciéon o informe de
tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el
nombre domicilio profesional, cudlificaciones y, en su caso, cualquier interés

relevante que el tercero tenga en el emisor

Savills Valoraciones y Tasaciones S.A.U., con domicilio profesional en el Paseo de la Castellanag, 81 —
29 Planta, 28046, Madrid, ha emitido con fecha 20 de enero de 2026 el informe de valoracién de los
37 activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 que se adjunta como Anexo IV del presente
Documento.

Asimismo, el Departamento de Andlisis de GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A. ha emitido en fecha 9 de
marzo de 2026 un informe de valoracién sobre las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de

2025. Este informe se adjunta como Anexo Il del presente Documento.
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4.3. Informacion relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion.

Ademds de GVC GAESCO VALORES, S.V, S.A. y de la firma identificada en el apartado 4.2.
inmediatamente anterior, los siguientes asesores han prestado servicios a la Sociedad en relacion
con la incorporacién a negociacién de sus acciones en BME Scaleup:

- KPMG Abogados S.L.P., ha asesorado legalmente en el proceso de incorporacién a negociacion

de las acciones de la Sociedad en BME Scaleup.

- AVQlegal, S.LP. ha llevado a cabo la due diligence legal (mercantil, fiscal, inmobiliaria y laboral)
de ALDICER.

- FAURA-CASAS, Auditores-Consultores, S.L. ha emitido el informe de auditoria de los ejercicios 2024
y 2025.
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5. Tratamiento de datos de cardacter personal

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas
identificadas para ceder los datos de cardcter personal de los mismos y los incorporados en su
curriculum a los efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2025.

En  cumplimiento de la normativa aplicable de proteccion de datos, dl
firmante/apoderado/representante ("Interesados”) cuyos datos figuran en este documento se le
facilita la siguiente informacion bdsica del tratamiento que se realizard sobre sus datos personales:

1- Responsable: BME MARKETS & EXCHANGES, S.A.U. con NIF: A-84636240 con domicilio situado
en Plaza de la Lealtad, 1, 28014.

2- Finalidad: Se tratardn los datos personales identificativos y de contacto (nombre, apellido,
cargo, email, teléfono y direccién) facilitados para realizar las actuaciones necesarias para
tramitar el acceso del emisor al Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity
de conformidad con lo establecido en la normativa del mismo. No se prevé la existencia de
decisiones automatizadas, ni la elaboracion de perfiles.

3- Base de Legitimacion: La ejecucion de las obligaciones derivadas del acceso del emisor al
Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity de conformidad con lo
establecido en la normativa del mismo.

4- Comunicacion: Los datos personales podrdn ser cedidos a las empresas que componen las
companias del Grupo para fines administrativos internos, el mantenimiento de la relacién
juridica resultante de la firma y la ejecucion de las obligaciones derivadas del acceso del
emisor al Segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity. El Responsable, como
parte del grupo SIX, podrd transferir Datos Personales a SIX Group AG y otras companiias
filiales del grupo establecidas en Suiza, pais que cuenta con decisién de adecuacion.

5- Plazo de conservacion: Los datos personales serdn conservados durante el tiempo
necesario para la realizacion de las finalidades para las que fueron recogidos, siempre y
cuando no se revoquen los consentimientos otorgados.

6- Derechos: Los Interesados podrdn ejercitar, en cualquier momento, los derechos de acceso,
rectificacion, limitacion al tratamiento, portabilidad, cancelacién y oposicién al tratamiento,
en los casos en los que sea pertinente, dirigiéndose para ello, mediante escrito a la direccién
de:

-  Delegado de Proteccion de Datos Grupo BME. Plaza de la Lealtad, 1. 28014 Madrid. Espafia.
protecciondedatos@grupobme.es
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Anexo | - Cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios
finalizados el 31 de diciembre de 2024 y el 31 de diciembre de 2025

junto con los correspondientes informes de auditoria.



FAURA-CASAS, AUDITORS CONSULTORS, SL. CIF: B-59671710 Societal Insciila al Registre Mercantil de Barcelona, Tom 21218, Foli 002, Full nimero B-18277, Inscripcié 22

Corsega, 299, 6a. 08008 Barcelona

N T OIS - C ONSL LT ORS

FAURA-CASAG

ALDICER RE SOCIMI S.A,

Informe de auditoria a
31 de diciembre de 2024

An independent member of

BKR

FHTERNATIONAL

. Tel. 902 28 28 30 - 934 816 469 - Paseo de la Castellana, 123, 9° C 28046 Madrid -

wwwfaura-casas.com - faura-casas@faura-casas.com
Barcelona Madrid Manresa

o




% FAURA:CASAG

INDICE

Pagina
Informedeauditoria______ .2

Cuentas anuales abreviadas_________ ...




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

A los Accionistas de
Aldicer Re Socimi S.A.

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Aldicer Re Socimi S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias, y la
memoria, todos ellos abreviados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con fa normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
estas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacién
con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas 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 fas cuentas anuales abreviadas
en Espafia segun lo exige 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 incorreccién material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en
el contexto de nuestra auditorfa de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y ensa
formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre €505
riesgos. ;



Aspecto relevante

Procedimientos aplicados

inversiones inmobiliarias (notas 3.3 y 4.3 de la memoria)

La Sociedad se ha constituido en el gjercicio
2024, modificando su objeto social en fecha
25 de abril con el objetivo de acogerse al
régimen especial de Sociedades Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), centrando su actividad durante el
gjercicio en la adquisicion y promocidn de
bienes de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

Dada su calificacion como SOCIMI, la
Sociedad debe cumplir con determinados
requerimientos entre los que destacan la
obligacién de invertir al menos el 80% del
activo en bienes inmuebles destinados al

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido la verificacién de la titularidad de los
inmuebles que la Sociedad registra como
inversiones inmobiliarias, y que se destinan al
arrendamiento urbano.

Se ha obtenido el detalle de los contratos de
arrendamiento que figuran formalizados para
cada uno de los inmuebles y se ha verificado
su vigencia y correcta imputacion.

Hemos realizado pruebas de detalle sobre
una muestra de los ingresos obtenidos por el
arrendamiento y su correcta imputacién
contable.

arrendamiento y que el 80% de las rentas
obtenidas procedan del arrendamiento de
dichos bienes.

Atendiendo a dichos requerimientos y a la
significacion  del importe contabilizado,
hemos  considerado  las  inversiones
inmobiliarias como un aspecto relevante en
nuestra auditoria.

Otra informacion

Tal y como se informa en la nota 2.4 de la memoria las cifras contenidas en las Cuentas Anuales
Abreviadas no se presentan comparadas con el ejercicio anterior, al haberse constituido la
sociedad en el presente ejercicio.

Responsabilidad del administrador en relacién con las cuentas anuales abreviadas

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

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, el administrador es responsable de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, seguin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamier}to' y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador;tiene -
la intencién de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no existe ninguna.otra
alternativa realista. 15



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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
en su conjunto estan libres de incorreccion material, debido a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinién. 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 Espaiia siempre detecte una incorreccion material
cuando exista. Las incorrecciones pueden tener lugar por fraude o error y se consideran materiales
si, individualmente o de forma agregada, se puede prever razonablemente que influyen en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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

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

 Evaluamos si las politicas contables que se aplican son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el administrador.

e Conduimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el administrador, 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
auditorfa sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas
o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresamos una opinidn modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser la
causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con el administrador de la entidad en relacidn con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de Ja auditoria planificada y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria. i
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AR AL NGNS

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

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

Barcelona, 27 de junioc de 2025
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BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA1

NIF: | A56971559 UNIDAD (1)
DENOMINACION SOCIAL: 5 Euros: osom | |V
ALDICER RE SQCIMI, S.A \Qpiy Miles: 09002
Millones: 05003
Espacio destinado para las firmas de los administradores
ACTIVO LA MEMORIA| EsErcicio_ 2024 o) | esercicio_ 2023
A} ACTIVONOCORRIENTE. . ......ooueneenenineannnnnnn 11000 6.385.385.75
i, Inmovillzadointangible ............. ... ... i i i 11100
I tnmovillzade material. ... ................... ...l 11200 30.000.00
NI, Inversionesinmobiliardas . ...l 11300 6R5.95,420
IV. Inverslones en ampresas del grupo y asocladas a largo plazo ... | 11400
V. Inversiones financlerasalargoplazo . .......... ... ... .. ... 11500 10.444.49
VI. Activos porimpuestodiferido ........ .. ... ... ... ... 11804
VIl. Deudores comerciales nocorrientes............... ... .00 11700
B) ACTIVO CORRIENTE . . ... ooueoneeenensnsaeeearneeanenn, 12000 1.107.566.51
I. Activos no corrientes mantenidos paralaventa . .............. 12100
. Existenclas . ... ... ... . ... . i i 12200
Hl. Deudores comerciales y otras cuentasacobrar ............... 12300 19.861,38
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios . ................. 12280 LEUNCL
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largoplazo. .. ..... 12381
b} Clientes por ventas y prestaciones de servicios & corlo plazo. .. ..... 12382 7.917.94
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. .. .. ...... ... ... 12370
3. OHOSASUBONES . ...\ \'essse et eeeee e eae e ea e 12390 il g
IV, Inversiones en smpresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400 485.172,74
V. Inversiones financierasacortoplazo . ....................... 12500
VI. Periodificacionesacortoplazo .................. .. ...l 12600
Vil. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. ............. ... 12700 602:652;30
TOTALACTIVO (A # B) . ... eeeeee et e eet i 10000 7.493.952,26 0,00
(1} Warque las casilas corraspondientes, segiin exprese las ciras en unidadss, miks o mifonas de auros. Todos los d los que integran las
@) g?:ri:sdo ol que van referidas ks cuantas anuales,
(3} Ejarcido anlerior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA21

NIF: | A56971559

DENOMINACION SOCIAL:

B

ALDICER RE SOCIMI, S.A, o
Espacio destinado para las finnas de jos administradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO LA MEMORIA| EJERCICIO_2024 (1) | EJEreicto 2023 (2)

A) PATRIMONIONETO ......ovoenenee e v 20000 5.025.376,87
A1) Fondos propios ... ... .. oo i 21000 5.025.376,87
L CaPIAL. .ot 21100 L
1. CApItal @SCHURAAD . ...\ ov e e et 24110 S17:000:00
2, (Capitalnoexigido). .......o v i 21120

Il Primadesmisibn . ...................oviueiinniiiian.s 21200 42080
Bl RESOIVAS ........itittiiinninteenntaaananaaaaaaaeenns 21300

1. Reservadecapitalizacion. ....................... B < T 21350

2, OrasTeSeIVas ... .........voeiivnininnnessooneroananionn 21360

IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) . .......... 21400

V. Resultados de ejercicios anteriores. . ........... ... ....... 21500

VI. Otras aportacionesdesocios. ............................. 21600

VIl Resultado del €ercicio ... .....................eevueeens. 21700 pd Ly
Vill. {Dividendoacuenta) ............. ..o iiiiiiianriuviinn, 21300

1X. Otros instrumentos de patrimonioneto. . .................... 21900

As2} Ajustes porcambiosdevalor. . _................. . ..0.i.nn. 22000

#A-3} Subvenclones, donaciones y legados recibidos. .............. 23000

B) PASIVONOCORRIENTE .................................. 31000 Lo
I ProvisionesalargopPlazo . ..............c¢c0vevirnnreninnnns 31100

N Deudasalargo plazo . .............cccooueuneeeeennnenns, 31200 i
1. Deudasconentidadesdecrédito............................. 31220

2.  Acreedores por arrendamiento financiero . ... ... ... .. e 31230

3. Ofrasdeudasalargoplazo ......... - [ S 31290 10.444,49
ll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . . . . 31300

IV. Pasivos porimpuestediferido .. ........................... 31400

V. Periodificacionesalargoplazo............................. 31500

Vl. Acreedores comercialesnocorrientes ............._......... 31600

Vil. Deuda con caracteristicas especiales a largoplazo. ., .......... 31700

(1} Egercicio al que van referidas las cusnt i e
{2) Ejercicio anlerior. \ 5 ¢




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.2

NIF: AB56971559

DENO {ON SOCIAL:
MINAC \?&y

ALDICER RE SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:?n?rfolﬁn EJERCICIO _ 2024 (1) | esercicio 2928 (9
G} PASIVOCORRIENTE ..........oovnronininnienannaranann, 32000 245512090
e s o B o I e et os P . | s2100
IL Provisionesacortoplazo .......... ..ot il 32200
M. Deudasacoroplazo. . ...........iurivrrnmnoniiiiaaass 32300 2.000.000,00
1. Deudasconentidadesdecrédito. ....... ... ... i 32320 2.000.000,00
2. Acreedores por arrendamiento financiero ... ... ... 32330
3. Otrasdeudasacoroplazo ...........covieiiiiii il 32390
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo .. ... 32400 450.000,00
V. Acreedores comerciales y otras cuentas apagar. ... .......... 32500 8.130,90
1. Proveedores..........cvuivrirrernrninnvaranmraassnonns 32580
a)  ProveedoresalargoplaZo....... ...t 32581
b} Proveedores acoroplazo ... ... v 32582
2. OUOSECreedOres . .. ..o cvivriirsrrirrarraaaaaaaaaar e 32590 L
VI. PerodificacionesacotoplaZo. ..... . ...t iiiininanas 32600
Vil. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A4 B +C) ... ....vvvnn... 30000 7.463.952,26 0,00

{1} GCjarcicio al que van referidas tas cuenias anuales.
(2} Ejarcicio anlerior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: A56971558
DENOMINACION SOCIAL: N
om%
ALDICER RE SOCIME, S.A.
Espacio destinaxdo para las firmas de los administradores
NOTAS DE
{DEBE} / HABER LA MEMORIA| EJERCICIO _ 2924 (1) | euErcicIO 2023 (9

1. bmporte neto de la cifra de NegOCIOS . .. ...................... 40100 59.490,15 0,00
2. \Variacion de existencias de productos terminados y en curso de

fabricacion .. ....... .. ... . 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactive . .. .......... 40300
4, Aprovisionamientos. . ... ... 40400
5. Otrosingresosdeexplotacién. .. ........................... 40500
6. Gastosdepersomal ................ ... ... iiiiiiiian, 40600 5.846,78
7. Otros gastos de explotacion. ... ...............ooooeeonoo., 40700 -28.441,72
8. Amortizaciondelinmovilizado . ........... ... ... ... ...... 40800 -4.534,03
9. Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y

L 40900
10. Excosos deprovisionas . ... ........coiinnmeeunnrnnnnn.. 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado . . . . . . . 41100
12. Diferoncia negativa de combinaciones de negocio ............. 41200
13. Ofrosresultados . ..... ... ... ... i 41300
A) RESULTADO DE EXPLOTACION 20.667.62

(1+2+3+4+5+6+T+B+9+10+ 11 +12+13)............. 49100 .
14, Ingresosfinancieros . ........ ...t 41400 5.627.44
a) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de cardcter

BRSACIETO . . . . o e e 41430
b)  OHrOS INGresoS fNGNCIBIOS . . . . ...« \ s e e 41490 5627.44
15. Gastos fINANCIBrOS. . ...\ ...\ i in oot 41500 =601856:99
16. Varlacion de valor razonable en instrumentos financieros .. ... ., 41600
17. Diferenciasdecambio. ...... ... ... ... ... ... ... .00l 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

financieros ... ... e e e s 41800
19. Otros ingresos y gastos de cardcter financiero .. .............. 42100
a) Incorporacitn al activo de gastos fiaNCIErs .. .vvvveercvneennns 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores ... ... .. 42120
¢} Reslodeingrosos Yy gastos ... i e e ienss 42130
B} RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16+ 17+ 18 +19) .. .. .. ... 49200 -25.259,55
€) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B).................. 49300 -4.591,93
20. Impuestos sobrebeneficlos . ............................... 41960
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C+20). . .............covnn.... 49500 -4.591,93

(1) Egercicie al que van referidas las cuentas anuales,
(2) Egercivie anlerior.




MEMORIA ABREVIADA 2024
ALDICER RE SOCIMI, S.A.

01 Actividad de la empresa
01.01 Identificacion

La empresa ALDICER RE SOCIMI, S.A. se constituyd como Sociedad Andnima y bajo la denominacién social
MEREOCLEONA, S.A., en Madrid, en 2024 por un periodo de tiempo indefinido.

Con fecha 13 de Septiembre de 2024, se modificé la denominacién social de MEREQLEONA, S.A, por la de
ALDICER RE SOCIMI, S.A..

La sociedad ALDICER RE SOCIMI, $.A. se acoge al régimen especial de SOCIMis en fecha 25 de abril de 2024
y se acordé modificar &l objeto social, pasando a ser el mismo la adquisicion y promocion de bienes de naturaleza
urbana para su arrendamiento, asi como la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas
de inversion &n el mercado inmobiliario ("SOCIMis*) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan &! mismo objeto social que aguellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
citadas SOCIMis en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, la tenencia de
participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en temitorio espafiol, que tengan como objeto
social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMis en cuanto a la politica obligatonia, legal o estatutaria,
de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos da inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubrs, por la que se regulan Jas sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmabiliario
("Ley de SOCIMis"} ¥ la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, ds Instituciones de Inversién Colectiva, o la horma que la sustituya
en el futuro.

En la fecha de cierre del ejercicio econdmico, la empresa tiene como domicilio AV DIAGONAL, n° 594 1 2,
BARCELONA (BARCELONA), siendo su NUmero de 1dentificacion Fiscal AS6971559.

Esta insorita en i Registro Mercantil de BARCELONA, Seccién 8, Folio 14, Hoja B624851, Inscripcian 4.

ALDICER RE SOCIMI, $.A. ha optado por acogerse al régimen fiscal especial regulado por la Ley 11/2009, de 26
de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por el que se requlan |as Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario.

A continuacién, se expons una relacién de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al que se
encuentra acogida la Sociedad y que, de acuerdo con lo establecido en la Disposicién transitoria primera de la Ley
11/2009, dispone de un plazo de dos afios des de la fecha del acuerdo de |a opeion para poder aplicar el régimen
fiscal especial regulado en el articulo 8 de la Ley mencionada, para su cumplimiento:

1. Obligacion de objeto social:

Deben tener como objeto social principat la tenencia de bienss inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI ¢ sociedades con objeto social similar y con el mismo
régimen de reparto de dividendos, asl como en Instituciones de Inversidn Colectiva.

2. Obligacion de inversion:

- Deberan invertir, al menos, ef 80% del activo en bienes inmusbles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocidn de bienes inmusbles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocion se Inicie
dentro de los tres afios siguientes a su adquisicidn y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto
social similar al de las SOCIMI.

El valor del activo se determinara segln [a media de los balances trimestrales del sjercicio, pudiéndose optar, para
calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por €l de mercado de los elementos integrantes de tales balances,
ol cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o
derechos de crédito procedente de Ja transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en
al mismo ejercicio o anteriores siempre que, en esfe Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a
que se refiere el articulo & de esta Ley.



MEMORIA ABREVIADA 2024
ALDICER RE SOCIMI, S.A.

Este porcentaje se caiculara sobre estados financieros consolidados en el caso de que la sociedad pertenezea a
un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de Comercio, con Independencia de 1a
residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupc estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI v el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley.

- Asimismo, ef 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder de: (i) arrendamiento de fos bienes
inmuebles; y (ii} de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentajo se calculara sobre la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada del grupo al que pertenece,

Los bienes inmuebles deberan permanecer arendados al menos tres afios (para el computo, se podra afadir hasta
un afio del periodo que hayan estado ofrecidos an amendamiento). Las participaciones deberén permanecer en ¢l
activo al menos fres afios.

3. Obligacion de negociacidn en mercado regulado.

Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espaiiol o en cualquier otro pais que
exista Intercambic de informacién tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas. A 31 de diciembre de 2024,
cumple con los requisitos de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cofizadas de Inversion en ef Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

4. Obligacidn de Distribucién del resultado:
La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

* Al menos el 50% de los beneficios derivados de [a 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 estos beneficios deberan relnvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de [os tres afios posleriores
a la fecha de transmisién,

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

5. Obligacién de informacion.

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

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

Podra aptarse 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 talss requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opci6n por aplicar dicho régimen.

Elincumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
Incumplimiento, salvo que se subsane en ol ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota ds dicho periodo Impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho Impueste resulte de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar ¢ régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de [os intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.
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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 participacin superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios.
De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde
la fecha de distribucién del dividendao,

01.02 Actividad de |a empresa

Durante el ejercicio al que se refiere la presente memoria, la actividad principal a la que se dedica la empresa es:
Alquiler de viviendas

01.03 Pertenece a un grupo de sociedades

La empresa pertenece a un grupo de sociedades segln los términos del articulo 42 del Cédigo de Comercio. Se
detalla a continuacién el nombre de la sociedad dominante directa y el de la dominante \ltima de grupo:

PERTENENCIA DENOMINACION NIF
Sociedad dominante directa ALDICER CAPITAL, S.L.U. B65053829
Sociedad dominante Gltima de grupo ALDICER CAPITAL, S.L.U. B65053829

01.04 Objeto social

A continuacién se detalla el objeto social de la empresa:

1. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su amendamiento. La actividad de
promacién incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afnadido,

2. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (*SOCIMI”) 0 en el de otras entidades no residentes en territorio espaiiol 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.

3. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en teritorio espafiol, que tengan
coma objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que
estén sometidas al mismo réglmen 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 ¢l articulo 3 de la
Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario ("Ley de SOCIMI).

4. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

02 Bases de presentacioén de las cuentas anuales

02.01 Imagen fiel

02.01.01 Disposiciones legales

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la empresa, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable con objeto de mostrar 1a imagen fiel del patrimonio, de fa

situacion financiera y de los resultados de la empresa.

02.02 Principios contables no obligatorios aplicados

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracion de Ja empresa, la aplicacion de
principios contables facultativos distintos de los obligatorios a que se refiere el art.38 del cddigo de comercio y la
parte primera del Plan General de Contabilidad.

3-
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02.03 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de la cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2024 se han determinado estimaciones e
hipdtesis en funcidn de la mejor informacién disponible a 31/12/2024 sobre los hechos analizados, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarias (al alza o a la baja) en préximos
gjorcicios lo gue se haria de forma prospectiva, reconaciendo los efectos del cambio de estimacion en las
correspondientes cuentas anuales futuras,

02.04 Comparacion de la informacién

02.04.01 Modificacion de la estructura de los estados contables

No ha habido ninguna razdn excepclonal que justifique la modificacion de la estructura del balance y de la cuenta
de perdidas y ganancias del ejercicio anterior, segin se prevé, en el articulo 35.8 del Cadigo de Comercio y en la
pante cuarta del Plan General de Contabilidad.

02.04.02 Imposibilidad de comparacién

Los estados contables que se incluyen en las presentes cuentas anuales relacionan exclusivamente la Informacion
econdmico-financiera relativa al ejercicio actual, no comparandola con la del ejercicio anterior, La razén de esta
falta de comparacion estriba en que la empresa se ha constituldo en el presente gjercicio.

02.05 Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del Balance.

03 Normas de registro y valoracion

03.01 Inmovilizado intangible

03.01.01 Valoracién inmovilizado intangible

Los slementos del inmovilizado intangible se reconocen por su coste de adquisicién o produccion v se valoran
posteriormente por su coste menos la amorlizacién acumulada y, en su caso, el deterioro acumulado. La
amortizacion se realiza de forma lineal segun su vida (il estimada. Solo se reconocen aquellos activos de los que
se espera obtener beneficios econdmicos futuros.

03.01.02 Gastos de investigacion y desamollo

Durante el presente ejercicio no se han activado gastos de investigacién y desarrollo y por lo tanto tampoco existe
amortizacién ni correccién por deterioro.

03.01.03 Propiedad industrial

Durante el presente ejercicio no se ha activado propiedad industrial y por lo tanto tampoco existe amortizacion ni
correccion por deterioro.

03.01.04 Fondo de comercio

Durante el ejercicio no se ha activado la partida de fondo de comercio y por lo tanto no se han realizado
cofrecciones valorativas por este motivo.

03.01.05 Derechos de traspasc

Durante el ejercicio, no se han activado derechos de traspaso y por lo tanto no se han realizado ni amortizaciones
ni correcciones valorativas.
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03.01.06 Aplicaciones informaticas

No se han activade, durante ¢l presente ejercicio, aplicaciones informaticas y por lo tanto no se han registrado
amortizaciones ni correcciones valorativas por deterioro.

03,01.07 Conceslones administrativas

No se han activado, durante el presente ejercicio, concasiones administrativas y por lo tanto no se han registrado
amortizaciones ni correcciones valorativas por deterioro.

03.02 Inmovilizado material

03.02.01 Capitallzacién

Los elementos del inmovilizado material se registran por su coste de adquisicion o produccion. Posteriormente, se
valoran por su coste menos la amortizacién acumulada y, en su ¢aso, las pérdidas por deterioro. La amortizacion
se calcula de forma lineal en funcion de la vida dtil estimada de los activos.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran por su coste, ya sea éste ol precio de adquisicién
o el coste de produccién.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descusnto en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se han producido hasta su
puesta en condiciones de funcionamiento, incluida la ubicacion en el Jugar y cualquier otra condicion necesaria
para que pueda operar de la forma prevista; entre otros: gastos de explanacién y derribo, transporte, derechos
arancelarios, seguros, instalacién, montaje y otros similares.

Las deudas por compra de inmovilizado se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma relativa a instrumentos
financieros.

03.02.02 Amortizacidn

No se han practicado amortizaciones en el inmovilizado material.

03.02.03 Correcciones de valor por deterioro y reversion

No se han producido correcciones de valor en los elementos del inmovilizado material.

03.03 Inversiones inmobiliarias

03.03.01 Capitalizacion

Los terrenos y construcciones que la empresa destina a la obtencion de ingresos por alquileres o los que posee
con la intencion de obtener plusvalias a través de su venta, se incluyen en el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias".

Estos biehes, s& han valorado por el precio de adquisicién o coste de produccion.

Forman parte de las inversiones inmobiliarias, los costes financieros correspondientes a la financiacion de los
proyectos de instalaciones técnicas cuyo periodo de construccidn hasta su puesta en funcipnamiento &s supertor
al afio.

Los costes de renovacion, ampliacion o mejora son incorporados en el active como mayor valor del bien
exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o prolongacion de su vida 4fil,

Los gastos periédicos de mantenimiento, conservacion y reparacion se imputan a resultados, siguiendo el principio
de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren,

03.03.02 Amortizacién

La amortizacion de estos activos comienza cuando los activos estan preparados para el use para el que fueron
proyectados.
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La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicién de los actives menos su valor
residual, entendiendo que los terrenos sobre los cuales se asientan los edificios y otras construcciones tienen una
vida (til indefinida y que, por lo tanto, no se amortizan, y estimando una vida util de 50 afios (amortizacién anual
del 2%).

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias y, basicamente, equivalen a los porcentajes de amortizacién determinados
en funcion de los anos de vida Gtil estimada,

Cuando se producen comecciones valorativas por deterioro, se ajustan las amortizaciones de los ejercicios
siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor contable. Se procede de la mista forma
en caso de reversion de las mismas.

03.03.03 Correcciones de valor por deteriore y reversion

No se han producido correcciones de valor en los elementos de inversiones inmobiliarias.

03.05 Activos financieros v pasivos financieros

03.05.01 Calificacion y valoracién de los activos y pasivos financieros
Activos financieros a coste amortizado.

Se incluiran en esta categoria los activos financieros, inciuso cuando estén admitides a negociacién en un mercado
organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
€fecucién del contrato, v las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son (inicamente cobros de principal ¢ intereses sobre el importe del principal pendiente.

En esta categoria se incluyen las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas y
los demas instrumentos de patrimonio, salvo que a estos dltimos les sea aplicable lo dispuesto en el apartado de
activos financieros mantenidos para negociar.

Se valoraran inicialmente por su valor razonable y posteriormente por su coste amortizado.
Activos financieros a coste.

En esta categoria se han incluido:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupe, multigrupo y asociadas y los demés instrumentos
de patrimonio, salvo que a estos Ultimos les sea aplicable lo dispuesto en el apartado de aclivos financieras
mantenidos para negociar.

b} Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuye valor razonable no pusda determinarse por
referencia a un precio cotizado, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente
a estas inversiones.

c} Los activos financieros hibridos cuyo valor razonahle no pueda estimarse de manera fiable.

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

e} Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Se valoraran inicialmente al coste que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de transaccién que les sean directamente atribuibles. Posteriormente, se valoraran por su coste, menos, en
su caso, el imporie acumulado de las comeccionas valorativas por deterioro.

Pasivos financieros a coste amortizado.

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

Inicialmente, estos pasivos financieros se han registrado por su valor razonable, que es el precio de |a transaccion
maés todos aquellos costes que han sido directamente atribuibles, aunque los débitos por operaciones comerciales
con vencimiento no superior a un afio, se podran valorar por su valor nominal. Posteriormente, se han valorado
por su coste amortizado. .
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03.05.02 Detericro de valor activos financieros

Durante el ejercicio, los activos financieros no han suifrido correcciones valerativas por detericro.
03.05.03 Baja de actives y pasivos financieros

Durante el presente ejercicio, la empresa no ha experimentado bajas en sus activos financieros,
03.05.04 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

No se han realizado inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

03.06 Existencias

03.06.01 Criterios de valoracién

Durante el ejercicio, no se han contabilizado existencias.

03.08 Impuestos sobre beneficios

03.08.01 Criterios de registro

El gasto o Ingreso por impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasio o ingreso por el impuesto
corriente v la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es |la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liguidaciones fiscales del
impuesto sobre el beneficio relalivas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del
impuesto, excluidas las retenclones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de sjercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menar importe del impuesto corriente,

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y |a cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos Incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aguellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los
aclivos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases impenibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.

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

Por su parte, los activos por impuesto diferido s6lo se reconocen en la medida en que se considere probable que
la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos,

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operacionses con ¢argos ¢ abonos directos en cuentas
de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en gue existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo,
en cada clerre se evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de
reconosimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futures.
03.08.02 Valaracién de activos y pasivos por impuesto diferido

No se han contabilizado activos ni pasivos por impuestos diferidos.
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03.10 Provisiones y contingencias

03.10.01 Criterio de valoracién
De acuerdo con la informacién disponible en cada momento, las provisiones se valoran en la fecha de cierre del
ejercicio, por el valor actual de la mejor estimacion posible def importe necesario para cancelar o transferir a un

tercero la obligacidn, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provision como un gasto
financiero conforme se vayan devengando.

Cuando se trate de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no sea significativo,
no sera necesario llevar a cabo ninguin tipo de descuento.

03.11 Gastos de personal

03.11.01 Criterios de registro y valoracion

Los gastos de personal incluyen todos los sueldos y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras, vacaciones o sueldos variables y
sus gastos asociados.

03.12 Subvenciones, donaciones y legados

03.12.01 Subvenciones no reintegrables

No se han contabilizado subvenciones no reintegrables a lo largo del ejercicio,

04 Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias

04.01 Analisis de movimiento inmovilizado material

04.01.01 Anélisis del movimiento bruto del inmovilizado material

El movimiento de la partida de inmovilizado material es el siguiente:

MOVIMIENTOS DEL INMOVILIZADO MATERIAL IMPORTE 2024 IMPORTE 2023
SALDO INICIAL BRUTO

{+) Entradas 30.000,00

{+) Correcciones de valor por actualizacion

(-) Salidas

SALDO FINAL BRUTQ 30.000,00

El saldo a 31 de diciembre de la partida de inmovilizado matertal corresponde al pago anticipado en concepto de
arras penitenciarias para |a adquisicién de una inmueble que, finalmente, no se ha llegado a materializar,

04.01.02 Andlisis amortizacion inmovilizado material

No se han realizado amortizaciones durante el presente ejercicio del inmovilizado material.
04.01.03 Anilisis de las correcciones valorativas por deterioro de valor

Durante el gjercicio, no s& han producido correcciones valorativas por deterioro de valor.

04.02 Analisis de movimiento inmovilizado intangible

04.02.01 Andlisis del movimiento bruto del inmovilizado intangible
Durante el ejercicio, no ha habido movimiento en la partida de inmovilizado intangible.
04.02.02 Analisis amortizacién del inmovilizade intangible

No se han realizado amortizaciones durante el presente ejercicio del inmovilizado intangible.
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04.02.03 Analisis de las correcciones valorativas por deterioro de valor
Durante el ejercicio, no se han producido correcciones valorativas por deterioro de valor.

04.03 Andlisis de movimiento inversiones inmabiliarias

04.03.01 Andlisis del movimiento bruto de las inversiones inmobiliarias
El movimiento de la partida de inversiones inmobiliarias es el siguiente:

MOVIMIENTOS DE LAS INVERSIONES IMPORTE 2024 IMPORTE 2023
INMOBILIARIAS
SALDO INICIAL BRUTO

(+) Entradas 6.350.475,29

{+) Comaccionas de valor por actualizacién

{-) Salidas

SALDO FINAL BRUTQ 6.350.475,29

04.03.02 Andlisis amortizacion de las inversiones inmobiliarias
Se detalla a continuacion el movimiento de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias:
MOVIMIENTO AMORTIZACION INVERSIONES IMPORTE 2024 IMPORTE 2023

INMOBILIARIAS
SALDO INICIAL BRUTO

{+) Aumento por dotaciones 4.534,03

(+) Aum. amort. acum. por sfecto de actualizacién

(+) Aumentos por adquisiciones o traspasos

{-) Disminucionas por salidas, bajas y traspasos

SALDO FINAL BRUTO 4.534,03

Tal como se ha indicado, el porcentaje de amortizacion sobre las construcciones incluidas dentro de |a nibrica de
“Inversiones inmobiliarias” es det 2%.

04.03.03 Analisis de las cofrecciones valorativas por deterioro de valor
Durante el ejercicio, no se han producido correcciones valorativas por deterioro de valor.

04.04 Arrendamientos financieros y operaciones analogas

No existen arrendamientos financieros u operaciones analogas sobre activos no corrientes.

05 Activos financieros
05.01 Andlisis activos financieros en el balance

Los activos financieros a largo plazo son los siguientes:

CREDITOS, DERIVADOS ¥ OTROS LP IMPORTE 2024 IMPORTE 2023
SALDO INICIAL

(+) Altas 11.759.49

(+) Traspasos y otras variacicnes

(-) Salidas y reducciones 1.315,00

(-} Traspasos y otras variaciones

SALDO FINAL 10.444,49
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Los activos financieros a corto plazo son los siguientes:

CREDITOS, DERIVADOS Y OTROS CP IMPORTE 2024 IMPORTE 2023
Activos valor razonable con cambios en pyg

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar 505.034,12

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL 505.034,12

05.02 Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesqo de crédito

05.02.02 Créditos, derivados y otros
No se han registrado correcciones por deterioro por el riesgo de crédito en los créditas, derivados y otros,

05.03 Activos financieros valorados a valor razonable

05.03.01 Determinacién del valor razonable

No hay activos financieros valorados a valor razonable.
05.04 Empresas del grupo, multigrupo v asociadas
05.04.01 Empresas de grupo

La empresa ALDICER RE SOCIMI, S.A. no tiene acciones o participaciones de enfidades que puedan ser
congideradas como empresas del grupo,

05.04.02 Empresas multigrupo, asociadas y otras

La empresa no dispone de acciones o participaciones en empresas multigrupe, asociadas u otras.

06 Pasivos financieros

06.01 Analisis de los pasivos financieros en el balance

A continuacion se detallan, atendiendo a las categorias establecidas en la norma de registro y valorasion novena,
los pasives financieros a largo plazo:

DERIVADOS Y OTROS LP IMPORTE 2024 IMPORTE 2023

Débitos y partidas a pagar 10.444.49
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL 10.444.49

Los pasivos financieros a corte plazo son los siguientes:

DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO CP IMPORTE 2024 IMPORTE 2023

Débitos y partidas a pagar 2.450.000,00
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Ofros

TOTAL 2.450.000,00
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06.02 Informacién sobre:

06.02.01 Deudas que vencen en los préximos 5 anos
A continuacion se detalla el vencimiento de las siguientes deudas:
Deudas con Entidades de Crédito

VENCIMIENTO EN ANOS IMPORTE 2024
Uno 2.,000.000,00
Dos
Tres
Cuatro
Cinco
Mas de 5
TOTAL 2.000.000,00

Oftras Deudas

VENCIMIENTO EN ANOS IMPORTE 2024
Uno
Dos
Tres
Cuatro
Cinco
Mas de 5 10.444 49
TOTAL 10.444 .49

Deudas con empresas del grupo y asociadas

VENCIMIENTO EN ANOS IMPORTE 2024
Uno 450.000,00
Dos
Tres
Cuatro
Cinco
Mas de 5
TOTAL 450.000,00

06.02.02 Deudas con garantia real

No existen deudas con garantia real.

07 Fondos propios

07.01 Capital autorizado

La Junta General, con fecha 31 de diciembre de 2024 ha autorizado al Organo de Administracién para que pueda
proceder a aumentar €] capital social hasta una cifra maxima de 257.000,00 euros.

Con fecha 31 de diciembre del 2024 se aumenta el capital social en la suma de doscientos cincuenta y siete mil
euros {257.000,00 €) mas, en escritura de aumento de capital, mediante la emision y puesta en circulacion de
2 570 nuevas acciones sociales, numeradas correlativamente del 601 al 3.170, ambos inclusive, de cien euros
(100,00 €) de valor nominal cada una de ellas, con una prima global de creacién de participaciones de cuatro
millones setecientos doce mil novecientos sesenta y ocho euros y ochenta céntimos (4.712.968,80 €) {una prima
aproximada de mil ochocientos treinta y tres euros y ochenta y cuatro céntimos (1.833,84 €) por participacion, con
lo que el importe total del desembalso de la ampliacién (valor nominal mas prima) es de cuatro millones novecientos
sesenta y nueve mil novecientos sesenta y ocho euros y ochenta céntimos (4,969.968,80 €).
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La diferencia entre el total desembolso de cuatro millones novecientos sesenta y nueve mil novecientos sesenta y
oche euros ¥ ochenta céntimos (4.969.968,80 €) y el valor nominal de las nuevas participaciones creadas de
doscientos cincuenta y siete mil euros (257.000,00 €) quedara abonada en la cuenta "Reserva por prima de
emisién”,

El accionista mayaritario es ALDICER CAPITAL SLU con un 81,26 % de participacion del capital social.

07.02 Acciones o participaciones propias

La empresa no tenia al principio del ejercicio, ni ha adquirido durante el mismo, acciones o participaciones propias.
No se poseen acciones o participaciones propias en cartera al final del ejercicio.

07.03 Capital social

El capital social de la empresa st representado por los titulos que a continuacién se indican, a la fecha de cierre
del ejercicio:

SERIE TITULOS NOMINAL NOMINAL TOTAL
A 3.170 100,000000 317.000,00

08 Situacién fiscal

08.01 Gasto por impuesto corriente

En el ejercicio actual el imports contabilizado por impuesto corriente asciende a 0,00 (0,00 en 2023) suros.

08.02 Otros aspectos de la situacion fiscal

08.02.01 Reinversion de beneficios extraordinarios

Durante el presente ejercicio, |a empresa no ha realizado reinversion de beneficios extraordinarios, v tampoco
queda renta por incorporar a Ja base imponible procedente de otros ejercicios.

08.02.05 Reservas especiales

La cuenta de reservas especiales no ha experimentado movimiento durante el ejercicio, sisndo su saldo al inicio y
fin de este de 0,00 (0,00 en 2023).

08.02.06 Correccion del tipo impositivo

La empresa no ha procedido a la contabilizacidn de cambios en el efecto impositivo por no estimar variable el tipo
de gravamen que afectara a los activos por diferencias temporarias deducibles, pasivos por diferencias temporarias
imponibles y créditos fiscales derivados de bases imponibles negativas.

08.03 Incentivos fiscales

08.03.01 Detalle situacion de [os incentivos

En el presente sjercicio no se han aplicado incentivos propios del ejercicio ni correspondientes a otros ejercicios.

08.03.02 Detalle de la cuenta "Derechos por deducciones y bonificacicnes™

En el presente ejercicio no se ha producido movimiento alguno que afecte al estado de la cuenta de "Derachos por
deducciones y bonificaciones”.

08.04 Diferencias temporarias

08.04.01 Diferencias temporaras

Durante el ejercicio, no se han producido diferencias temporarias.
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08.05 Bases imponibles negativas

08.05.01 Detalle de las bases imponibles negativas

Se detallan a continuacién as bases imponibles negativas pendientes de compensar:

CONCEFTO A COMPENSAR APLICADO PENDIENTE
B. I. Neg. Rég. General Ejer. 2024 4.591,93 4.591,93
Total 4.591,93 4.591,93

08.05.02 Detalle de la cuenta de crédito fiscal por compensacién de pérdidas

En el presente ejercicio no se ha producido movimiento alguno que afecte al estado de la cuenta de crédito fiscal
por compensacién de pérdidas.

08.06 Otros tributos

08.06.02 Ejercicios pendientes de comprobacion

Segtin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liguidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrida el plazo
de prescripcion de cuatro aiios.

El Organo de Administracion de la Sociedad considera que se han practicade adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa
vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

En el caso de que la sociedad tenga bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar se limita

a un periodo de 10 afios, el plazo de que dispone la Administracion para comprobar la procedencia de la
compensacion o deduccidn originada.

09 Operaciones con partes vinculadas

09.01 Identificacion de las partes vinculadas

La sociedad efectia las operaciones con partes vinculadas en condiciones de mercado.

A continuacién se detallan las personas yfo empresas con las que se han realizado operaciones vinculadas asi
comg la naturaleza de las relaciones:

NIF IDENTIFICACION NATURALEZA DE LA RELACION
B75274399 | SAMOLET, S.L. OTRAS EMPRESAS VINCULADAS
B65053829 | ALDICER CAPITAL, 8.L.U. SOCIO

La empresa no informa de las operaciones que, perteneciendo al tréfico ordinario de la empresa, se efectlan en
condiciones normales de mercado, son de escasa importancia cuantitativa y carecen de relevancia para expresar
la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la empresa.

09.02 Detalle de la operacion y cuantificacion

09.02.01 Detalle y cuantificacton
A continuacion se detallan las operaciones con partes vinculadas en el ejercicio actual separadamente para cada

una de las diferentes categorias. La informacion se presenta de forma agregada para aqusllas partidas de
naturaleza similar:

09.04 Saldos pendientes de activos y pasivos
09.04.01 Saldos pendlentes de activos y pasivos

ENTIDAD DOMINANTE

-13-
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DESCRIPCION

A) ACTIVO NO CORRIENTE

ENTIDAD
DOMINANTE
2024

ENTIDAD

DOMINANTE

2023

1. Inversiones financieras a largo plazo, de las cuales:

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro

B) ACTIVO CORRIENTE

1. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

a) Clientes por ventas y prestacion de servicios a largo plazo, de los
cuales:

- Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a largo
plazo

b} Clientes por ventas y prestacion de servicios a corto plazo, de los
cuales:

- Corracciones valorativas por clientes de dudoso cobro a corto
plazo

c) Accionistas (socios) por desembolsos exigidos

d) Otros deudores, de los cuales:

- Comrecciones valorativas por otros deudores de dudoso cobro

2. Inversiones financieras a corto plazo, de las cuales:

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro

C) PASIVO NO CORRIENTE

1. Deudas a largo plazo

a) Deudas con entidades de crédito

b} Acreedores por arrendamiento financiero

c) Otras deudas a largo plazo

2. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo

D) PASIVO CORRIENTE

450.000,00
1. Deudas a corto plazo
450.000,00
a} Deudas con entidades de crédito
b) Acreedores por arrendamiento financiero
¢) Otras deudas a corto plazo
450.000,00

2. Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar

a) Provesdores

b) Otros acreedores

3. Beuda con caracteristicas especiales a corto plazo

OTRAS PARTES VINCULADAS

PESCRIPCION

A) ACTIVO NO CORRIENTE

OTRAS PARTES OTRAS PARTES
VINCULADAS

VINCULADAS
2024

2023

1. Inversiones financieras a largo plazo, de las cuales:

- Comrecciones valorativas por créditos de dudoso cobro

B) ACTIVO CORRIENTE

486.172,74

1. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

a) Clientes por ventas y prestacion de servicios a largo plazo, de los
cuales:

- Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a largo
piazo

b} Clientes por ventas y prestacion de servicios a corte plazo, de los
cuales:

- Comecciones valorativas por clientes de dudoso cobro a corto
plazo

-14-
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DESCRIPCION OTRAS PARTES OTRAS PARTES

VINCULADAS VINCULADAS
2024 2023

2. Inversiones financieras a corto plazo, de las cuales:

485.172,74

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro

C) PASIVO NO CORRIENTE

1. Deudas a largo plazo

a) Deudas con entidades de crédito

b) Acreedores por arrendamiento financiero

¢) Otras deudas a largo plazo

2. Deuda con caracteristicas especiales alargo plazo

D) PASIVO CORRIENTE

1. Deudas a corto plazo

a) Deudas con entidades de crédito

b} Acreedores por arrendamiento financiero

¢) Otras deudas a corto plazo

2. Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar

a) Proveedores

b} Otros acreedores

3. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo

09.05 Anticipos y/o créditos concedidos

09.05.01 Personal alta direccion

Durante e! ejercicio economico al que se refiere esta memoria no ha sido satisfecho importe alguno al personal de
alta direccidn en concepto de anticipo Yo crédito.

09.05.02 Miembros organo de administracién

Durante el ejercicio econdmico al que se refiere esta memoria no ha sido satisfecho importe alguno al érgano de
adminlstracion en concepto de anticipo y/o crédito.

10 Otra informacién

10.01 Numero medio personas empleadas

A continuacion se detalla el nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio:

NUMERO MEDIO DE PERSONAS EMPLEADAS 2024 2023
EN EL CURSO DEL EJERCICIO
TOTAL EMPLEQ MEDIO 0.33

10.03 Ingresos y gastos con cuantia o incidencia excepcionates

10.03.01 Subvenciones, donaciones y legados recibidos

No existen subvenciones, donaciones nl legados en el pasivo del balance ni imputaciones en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

10.03.02 Ofros ingresos y gastos con cuantia ¢ incidencia excepcionales

Durante el ejercicio no se han registrado otros ingresos y/o gastos con cuantia o incidencia excepcional que deba
ser mencionado.

10.04 Compromisos financieros, garantias o contingencias gue no figuran en el balance

No existen compromisos financieros ni garantias ni contingencias que no figuren en el balance.

-15-
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10.05 Hechos posteriores al cierre

A juicio de la Administracidn de la empresa con posterioridad al cierre del ejercicio no se ha producido ningdn
hecho significativo que no esté reflejado en los estados financieros.

11 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

11.02 Beneficios aplicados a reservas en los ejercicios con régimen SOCIMI

Dado que la Sociedad se ha acogido al régimen aspecial de SOCIMI durante el ejercicio 2024 y se encuentra
todavia en el periodo transitorio para el cumplimiento de los requisitos exigidos para su aplicacion, no Informacién
relativa al régimen especial de las SOCIMI no es de aplicacién la exigencia de informaclén regulada en el articulo
11 de la Ley 11/2009.

En los ejercicios en los que se ha aplicado el Régimen SQCIMI, no se han aplicado beneficios a reservas.

En BARCELONA, a 31 de Marzo de 2025, queda formulada la Memoria, dando su conformidad mediante firma:

=

JAVIER ALSINA CERDA oon'N.l.F. 381246480
en calidad de Administrador Unico
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
Aldicer Re Socimi S.A.

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Aldicer Re Socimi S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2025, la cuenta de pérdidas y ganancias, y la
memoria, todos ellos abreviados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad, a 31 de
diciembre de 2025, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
estas normas se describen mas adelante en la seccidon Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas 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 abreviadas
en Espafia segun lo exige 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 incorreccidn material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en
el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la
formacion de nuestra opinidn sobre éstas, y no expresamos una opinidén por separado sobre esos
riesgos.
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Aspecto relevante

Procedimientos aplicados

Inversiones inmobiliarias (notas 3.3 y 4.3 de la memoria)

La Sociedad esta acogida al régimen especial
de Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), centrando su
actividad en la adquisicion, promocion y
tenencia de bienes de naturaleza urbana para
su arrendamiento.

Dada su calificacion como SOCIMI, la
Sociedad debe cumplir con determinados
requerimientos entre los que destacan la
obligacién de invertir al menos el 80% del
activo en bienes inmuebles destinados al
arrendamiento y que el 80% de las rentas
obtenidas procedan del arrendamiento de
dichos bienes.

Atendiendo a dichos requerimientos y a la
significacion del importe contabilizado,
hemos  considerado  las  inversiones
inmobiliarias como un aspecto relevante en
nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido la verificacion de la titularidad de los
inmuebles que la Sociedad registra como
inversiones inmobiliarias, y que se destinan al
arrendamiento urbano.

Se ha obtenido el detalle de los contratos de
arrendamiento que figuran formalizados para
cada uno de los inmuebles y se ha verificado
su vigencia y correcta imputacion.

Hemos realizado pruebas de detalle sobre
una muestra de los ingresos obtenidos por el
arrendamiento y su correcta imputacion
contable.

Responsabilidad del administrador en relacion con las cuentas anuales abreviadas

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

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, el administrador es responsable de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador tiene
la intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no existe ninguna otra

alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
en su conjunto estan libres de incorreccidon material, debido 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 exista. Las incorrecciones pueden tener lugar por fraude o error y se consideran materiales
si, individualmente o de forma agregada, se puede prever razonablemente que influyen en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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

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

e Evaluamos si las politicas contables que se aplican son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el administrador.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por el administrador, 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 atencidon en nuestro informe de
auditoria sobre la correspondiente informacidn revelada en las cuentas anuales abreviadas
o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresamos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser la
causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

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

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

Barcelona, 23 de enero de 2026
Faura-Casas, Auditors Consultors, S.L.
Ndm. ROAC S0206

77286701 P Firmado digitalmente Este informe se corresponde con el sello distintivo
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BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA1
NIF: A56971559 UNIDAD (1}
i
DENOMINACION SOCIAL: m& ‘o Euros: 09001 _‘_/__
ALDICER RE SOCIMI, S.A. Miles: 09002
Millones: 02003
Espacio destinado para las firmas de los administradores

NOTAS DE

ACTIVO LAMEMORIA| EJErcicio 2025 (o) | Eyercicio 2024 (3
A) ACTIVOND CORRIENTE s umeumismsnisi s L ply i s s Frasdins 11000 7.928:166,10 G40 00615
L. lnmiovilizads tavGible.. . . ..com v sreassmssasssaasa | 3100
I Inmovilizado material o= . oo S b e s o s 11200 28.524,90 30.000.90
l. Inversiones inmobiliarias . ... vinvvinnviiiaiec i e 11300 E8EI G541 20
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11400
V. Inversiones financierasalargoplazo ........................ 11500 i 1049549
VI. Activos por impuestodiferido ........... ... ... .. ... ....... 11600
VII. Deudores comercialesnocorrientes. . ....................... | 11700
B) ACTIVOCORRIENTE .. ... 12000 178.33349 $187568,51
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa .............. 12100
I Existencias ........... ... .. ... ... .. ... 12200
lll. Deudores comerciales y otras cuentasacobrar . .............. 12300 W27 1980138
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios .. ........ 12380 i 1o vl
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo. . . . . . .. 12381
b} Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corfo plazo. . . . . . .. 12382 12.136,51 7.917.94
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. ... ............... 12370
3. OlOS dOUTONES . ... ...\ttt e 12390 s s
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400 485.172,74
V. Inversiones financierasacortoplazo ........................ 12500
VI. Periodificacionesacortoplazo ............................. | 12600
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes . ................ 12700 112.220,76 602.532,39
TOTALACTIVO (A+B) . ..o 10000 8.107.579,39 7.493.952,26
(1) ia;que las casillas correspondientes, segin exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma uni-

ad,

Ei} E}ESEI‘; :In g #an referidas las cuentas anuales.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.1

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
ALDICER RE SOCIMI, S.A.

A56971559

w2 LGy

Espacio destinado para las firmas de los administradores

NOTAS DE

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LAMEMORIA| EJERCICIO 2025 (1) | EsErcicio 2024 (2
T 20000 4.909.010,80 5.025.376,87
A1) FONAOS PrOPIOS . . . ..o 21000 4.909.010,80 5.025.376,87
IR O 21100 5.011.770,00 317.000,00
1. Capital ESCRUMALO . . . ..\ e e 21110 5.011.770.00 317.000.00
2. (Capital norexigido):: visie s osas v vl i s Vi v S 21120
I Primade emiSion ... ...........ooveeesies e 21200 1849860 4.712.908,80
I ROBOINAE . s e R e e e e e e RS R RS 21300
1. Reservadecapitalizacion. ... ... ...ovviiiiiiiiiaiiiiiviien e, 21350
2. Otrasreservas ........ 21360
IV. ({Acciones y participaciones en patrimonio propias) ........... | 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores. . ....................... 21500 -4.591,93
VI. Otras aportaciones desSocios. .. .......... ..o 21600
VI, Resultado del ©Jercicio . . ... ....ooveoeres e 21700 -116.366,07 -4.591,93
Vi, (Dividendoa-cuenta) ... .o iiiiniidaiaaviiie el e el 21800
IX. Otros instrumentos de patrimonioneto. . .................... [ 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor..................ccioiianiiiinn 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos. . ............. 23000
B) PASIVONO CORRIENTE .. .. ..\ooooineseeeneeeen e 31000 8.035.620,61 10.444,49
I Provisionesalargoplazo ........... ..oty 31100
Il Deudas alargo Plazo . .. ........oweeee e 31200 5.035.620,61 10.444,49
1. Deudas con entidades de crédito. . . ... ..............c.oooi.n. 31220 181857359
2. Acreedores por arrendamiento financiero ...................... | 31230
3. Quasdeudasalargo plaze e siiie e siiesE e seRE LR T 31290 1:419.047.02 10.444,49
Ill. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . . .. 31300
IV. Pasivos porimpuestodiferido ............................. 31400
V. Periodificacionesalargoplazo............................. | 31500
VI. Acreedores comercialesnocorrientes ... ................... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales alargoplazo. ........... 31700

(1) Ejercicio al que van refendas las cuentas anuales
{2) Ejercicio antenor,




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.2

NIF:

A56971559

DENOMINACION SOCIAL:
ALDICER RE SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

e

4

PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:?HLAN?ODREIA EJercicio _ 2025 (1) | eJercicio 2024 (5

6 PASIVOCORRIBNTE . oiisissobioniess saunsasss oo on o nsan 32000 16204818 Zavm
l. Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para

BVBMR . o s ssmmmnae € vassesEs v S e ey, | 32100
Il. Provisionesacortoplazo ................ ... i, 32200
Hl. Deudasacortoplazo..............c.cooiviiiiniinininnnnann 32300 103.781,91 2.000.000,00
1.  Deudasconentidadesdecrédito. ..................oovivnn... 32320 83.426.41 2.000.000,00
2.  Acreedores por arrendamiento financiero ... ........ ... ... ... 32330
3. Otrasdeiudasa cofo PIAZD ..o, s mmivmsies som sme ss sy @ 32390 20.355,50
IV.  Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. . . .. 32400 450.000,00
V.  Acreedores comerciales y otras cuentas apagar.............. | 32500 59.166,27 8.130,90
1. PrOVEBAORES. o o v v sm s nis st s e onommime momn s s s g s wisimim 32580 14.673,08
a) Proveedoresalargoplazo . ...... ..o 32581
b} Proveedoresacortoplazo ... 32582 14.673,03
2 NS HCMEBEOIBS s S SR 2 S T B 32590 44.493.24 8.130,90
VI. Periodificacionesacortoplazo............................. 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........ ... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B +C) .................. 30000 8.107.579,59 7.493.952,26

(1) Ejercicio al gue van referidas las cuentas anusles.
{2} Ejercicio anterior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: A56971559
DENOMINACION SOCIAL: N 10 ) 78
R / ]
ALDICER RE SOCIMI, S.A. \l s /
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE
(DEBE) / HABER LA MEMORIA| EJERCICiO 2025 () | EJERCICIO 2024 (9

1. Importe neto de la cifrade negocios . ...............oooiinn.. 40100 278.017.16 59.490,15
2. Variacién de existencias de productos terminados y en curso de

TARICACION ... . o coromm sy s i e o ST B A S T SR AR 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo ............. 40300
4, Aprovisionamientos. ... ... ...t 40400
5. Oftrosingresosdeexplotacion................c.oovviiiinnn 40500
8 GHEIOE OB DETEONEY « xoxv oo v mmrm s o e e S TSR 40600 -29.340,20 -5.846,78
7. Otrosgastosdeexplotacion. ...............ooiviiiinern.n. 40700 -228.447,48 -28.441.72
8. Amortizaciondel inmovilizado . . .............. ... .. .0l 40800 -27.663,40 -4.534,03
9. Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y

(ot oy g 40900
10. Excesos de provisiones . ................coveeiriinneeaaaa... | 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado . . . . . .. 41100
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio ............. 41200
A3, OIEOB TEREHIBHOR o s s s e S A s R R ST R 41300 -57.567.88
A) RESULTADO DE EXPLOTACION

(1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+ 1M1 +12413)............. 49100 =85:021,50 20.667,62
14. Ingresos financieros . ............oviiiiuiiiuneieinuarons 41400 7.997,38 5.627 44
a) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de caracter

FIETERIGIENIY (... v x i e 8 s o e oms v mens e vy b S B AN R & s 41430
b) Otros ingresos fiNanCieros . . . . ....vueirionnennaneanerienen 41490 7.997,38 5.627 44
15, Gastos financieros. . ... 41500 -58.341,65 -30.886,99
16. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros ... .... 41600
17 DifSrencias da SaMBID ..« « sermaepamaE s e S e 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

L el e P S e 41800
19. Otros ingresos y gastos de caracter financiero . . . ............. 42100
a) Incorporacion al activo de gastos financieros . ................... 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores ........ | 42120
¢} Reslodeingresos y gastos .. .....vvuvrrrnninnaeannnnansens s 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16 +17 +18+19) .. ....... 49200 alA%aT -25.259,55
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B). ... .. .......... | 49300 -116.366,07 ~4.591,03
20. Impuestos sobre beneficios . ............. ... . i 41900
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C+20). ... ... o.ovuvrenie.. 49500 -116.366,07 -4.591,93

(1} Ejercicio al que van referidas las cuenias anuales.
{2) Ejercicio anterior,
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01 Actividad de la empresa
01.01 Identificacion

La empresa ALDICER RE SOCIMI, S.A. se constituyd como Sociedad Andénima y bajo la denominacién social
MEREOLEONA, S.A., en Madrid, en 2024 por un periodo de tiempo indefinido.

Con fecha 13 de Septiembre de 2024, se modificé la denominacién social de MEREOLEONA, S.A. por la de
ALDICER RE SOCIMI, S.A..

La sociedad ALDICER RE SOCIMI, S.A. se acoge al régimen especial de SOCIMis en fecha 25 de abril de 2024
y se acordé modificar el objeto social, pasando a ser el mismo la adquisicién y promocién de bienes de
naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario ("SOCIMis") o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las citadas SOCIMis en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios, la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMis en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a
que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario ("Ley de SOCIMis") y la tenencia de acciones o participaciones
de Instituciones de Inversién Colectiva Inmaobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

En la fecha de cierre del gjercicio econémico, la empresa tiene como domicilio AV DIAGONAL, n°® 594 1 2,
BARCELONA (BARCELONA), siendo su Numero de Identificacion Fiscal A56971559,

Esta inscrita en el Registro Mercantil de BARCELONA, Seccion 8, Folio 14, Hoja B624851, Inscripcion 4.

ALDICER RE SOCIMI, S.A. ha optado por acogerse al régimen fiscal especial regulado por la Ley 11/2009, de 26
de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por el que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

A continuacion, se expone una relacién de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al que se
encuentra acogida la Sociedad y que, de acuerdo con lo establecido en la Disposicion transitoria primera de la
Ley 11/2009, dispone de un plazo de dos afios des de la fecha del acuerdo de la opcioén para poder aplicar el
régimen fiscal especial regulado en el articulo 8 de la Ley mencionada, para su cumplimiento:

1. Obligacién de objeto social:

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

2. Obligacién de inversion:

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

El valor del activo se determinara segin la media de los balances trimestrales del gjercicio, pudiéndose optar,
para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del gjercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso,
el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya
realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este dltimo caso, no haya transcurrido el plazo de
reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

Este porcentaje se calculara sobre estados financieros consolidados en el caso de que la sociedad pertenezca a
un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con Independencia de la
residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley.
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- Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder de: (i) arrendamiento de los bienes
inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se calculard sobre la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del grupo al que pertenece.

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

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado.

Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais
que exista Intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A 31 de diciembre de
2024, cumple con los requisitos de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI).

4. Obligacién de Distribucion del resultado:
La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

* 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 estos beneficios deberan relnvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision.

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

5. Obligacién de informacion.

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

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

Podra optarse por la aplicacién 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 condicién de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién 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 ejercicio siguiente. Ademas, 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 resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
proceden

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

01.02 Actividad de la empresa

Durante el ejercicio al que se refiere la presente memoria, la actividad principal a la que se dedica la empresa es:
Alguiler de viviendas
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01.03 Pertenece a un grupo de sociedades

La empresa pertenece a un grupo de sociedades segun los términos del articulo 42 del Cédigo de Comercio. Se
detalla a continuacién el nombre de la sociedad dominante directa y el de la dominante altima de grupo:

PERTENENCIA DENOMINACION NIF
Sociedad dominante directa ALDICER CAPITAL, S.L.U. B65053829
Sociedad dominante ultima de grupo ALDICER CAPITAL, S.L.U. B65053829

01.04 Objeto social

A continuacidn se detalla el objeto social de la empresa:

1. La adquisicion 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.

2. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (*“SOCIMI”) o en el de ofras 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.

3. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y 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 Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (*Ley de SOCIMI").

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

02 Bases de presentacion de las cuentas anuales

02.01 Imagen fiel

02.01.01 Disposiciones legales

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la empresa, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la

situacion financiera y de los resultados de la empresa.

02.02 Principios contables no obligatorios aplicados

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracion de la empresa, la aplicacion de
principios contables facultativos distintos de los obligatorios a que se refiere el art.38 del cédigo de comercio y la
parte primera del Plan General de Contabilidad.

02.03 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de la cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2025 se han determinado estimaciones e
hipétesis en funcién de la mejor informacion disponible a 31/12/2025 sobre los hechos analizados, 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 haria de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las
correspondientes cuentas anuales futuras.

02.04 Comparacion de la informacién
02.04.01 Modificacion de la estructura de los estados contables
No ha habido ninguna razén excepcional que justifigue la modificacién de la estructura del balance y de la cuenta

de pérdidas y ganancias del ejercicio anterior, segun se preveé, en el articulo 35.8 del Cédigo de Comercio y en la
parte cuarta del Plan General de Contabilidad.
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02.05 Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del Balance.

03 Normas de registro y valoracion

03.01 Inmovilizado intangible

03.01.01 Valoracion inmovilizado intangible

Los elementos del inmovilizado intangible se reconocen por su coste de adquisicion o produccion y se valoran
posteriormente por su coste menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el deterioro acumulado. La
amortizacién se realiza de forma lineal segln su vida util estimada. Solo se reconocen aquellos activos de los
que se espera obtener beneficios econémicos futuros.

03.01.02 Gastos de investigacion y desarrollo

Durante el presente ejercicio no se han activado gastos de investigacion y desarrollo y por lo tanto tampoco
existe amortizacion ni correccion por deterioro.

03.01.03 Propiedad industrial

Durante el presente ejercicio no se ha activado propiedad industrial y por lo tanto tampoco existe amortizacion ni
carreccion por deterioro.

03.01.04 Fondo de comercio

Durante el ejercicio no se ha activado la partida de fondo de comercio y por lo tanto no se han realizado
correcciones valorativas por este motivo.

03.01.05 Derechos de traspaso

Durante el ejercicio, no se han activado derechos de traspaso y por lo tanto no se han realizado ni
amortizaciones ni correcciones valorativas.

03.01.06 Aplicaciones informaticas

No se han activado, durante el presente ejercicio, aplicaciones informaticas y por lo tanto no se han registrado
amortizaciones ni correcciones valorativas por deterioro.

03.01.07 Concesiones administrativas

No se han activado, durante el presente ejercicio, concesiones administrativas y por lo tanto no se han registrado
amortizaciones ni correcciones valorativas por deterioro.

03.02 Inmovilizado material

03.02.01 Capitalizacién

Los elementos del inmovilizado material se registran por su coste de adquisicién o produccion. Posteriormente,
se valoran por su coste menos la amortizacién acumulada y, en su caso, las pérdidas por deterioro. La
amortizacién se calcula de forma lineal en funcién de la vida Gtil estimada de los activos.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran por su coste, ya sea éste el precio de
adquisicion o el coste de produccion.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se han producido hasta su
puesta en condiciones de funcionamiento, incluida la ubicacion en el lugar y cualquier otra condicién necesaria
para que pueda operar de la forma prevista; entre otros: gastos de explanacién y derribo, transporte, derechos
arancelarios, seguros, instalacién, montaje y otros similares.
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Las deudas por compra de inmovilizado se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma relativa a
instrumentos financieros.

03.02.02 Amortizacion

La amortizacion de estos activos comienza cuando los activos estan preparados para el uso para el que fueron
proyectados.

La amortizacién se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos menos su
valor residual; entendiendo que los terrenos sobre los cuales se asientan los edificios y otras construcciones
tienen una vida util indefinida y que, por lo tanto, no se amortizan.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales se realizan con contrapartida en la
cuenta de pérdidas y ganancias y, basicamente, equivalen a los porcentajes de amortizacion determinados en
funcién de los afios de vida util estimada, que como término medio, de los diferentes elementos es:

CONCEPTO ANOS VIDA UTIL

Construcciones

Instalaciones técnicas y maquinaria
Utillaje

Mobiliario 10
Equipos informaticos
Elementos de transporte
Otro inmovilizado material

Cuando se producen correcciones valorativas por deterioro, se ajustan las amortizaciones de los ejercicios
siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor contable. Se procede de la misma
forma en caso de reversion de las mismas.

03.02.03 Correcciones de valor por deterioro y reversion

No se han producido correcciones de valor en los elementos del inmovilizado material.

03.03 Inversiones inmobiliarias

03.03.01 Capitalizacién

Los terrenos y construcciones que la empresa destina a la obtencién de ingresos por alquileres o los que posee
con la intencién de obtener plusvalias a través de su venta, se incluyen en el epigrafe de "Inversiones
inmobiliarias”.

Estos bienes, se han valorado por el precio de adquisicién o coste de produccion.

Forman parte de las inversiones inmobiliarias, los costes financieros correspondientes a la financiacion de los
proyectos de instalaciones técnicas cuyo periodo de construccién hasta su puesta en funcionamiento es superior
al afo.

Los costes de renovacién, ampliacién o mejora son incorporados en el activo como mayor valor del bien
exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o prolongacion de su vida util.

Los gastos periodicos de mantenimiento, conservacién y reparacion se imputan a resultados, siguiendo el
principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

03.03.02 Amortizacion

La amortizacién de estos activos comienza cuando los activos estan preparados para el uso para el que fueron
proyectados.

La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos menos su
valor residual; entendiendo que los terrenos sobre los cuales se asientan los edificios y otras construcciones
tienen una vida util indefinida y que, por lo tanto, no se amortizan, y estimando una vida 0til de 50 afios
(amortizacion anual del 2%).
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Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y, basicamente, equivalen a los porcentajes de amortizacion
determinados en funciéon de los afios de vida (til estimada,

Cuando se producen correcciones valorativas por deterioro, se ajustan las amortizaciones de los ejercicios
siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor contable. Se procede de la misma
forma en caso de reversion de las mismas.

03.03.03 Correcciones de valor por deterioro y reversion

No se han producido correcciones de valor en los elementos de inversiones inmobiliarias.

03.05 Activos financieros y pasivos financieros

03.05.01 Calificacion y valoracion de los activos y pasivos financieros
Activos financieros a coste amortizado.

Se incluiran en esta categoria los activos financieros, incluso cuando estén admitidos a negociacién en un
mercado organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente.

En esta categoria se incluyen las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas y
los demas instrumentos de patrimonio, salvo que a estos Ultimos les sea aplicable lo dispuesto en el apartado de
activos financieros mantenidos para negociar.

Se valoraran inicialmente por su valor razonable y posteriormente por su coste amortizado.
Activos financieros a coste.

En esta categoria se han incluido:

a) Las inversiones en el patrimonic de empresas del grupo, multigrupo y asociadas y los demas instrumentos
de patrimonio, salvo que a estos Ultimos les sea aplicable lo dispuesto en el apartado de activos financieros
mantenidos para negociar.

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda determinarse por
referencia a un precio cotizado, 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.

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

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Se valoraran inicialmente al coste que equivaldra al valor razonable de la contraprestaciéon entregada mas los
costes de transaccién que les sean directamente atribuibles. Posteriormente, se valoraran por su coste, menos,
en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Pasivos financieros a coste amortizado.

Se incluiran en esta categoria todos los pasivos financieros excepto cuande deban valorarse a valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Inicialmente, estos pasivos financieros se han registrado por su valor razonable, que es el precio de la
transaccion mas todos aquellos costes que han sido directamente atribuibles, aunque los débitos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio, se podran valorar por su valor nominal.
Posteriormente, se han valorado por su coste amortizado.

03.05.02 Deterioro de valor activos financieros

Durante el ejercicio, los activos financieros no han sufrido correcciones valorativas por deterioro.
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03.05.03 Baja de activos y pasivos financieros

Durante el presente ejercicio, la empresa no ha experimentado bajas en sus activos financieros.
03.05.04 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

No se han realizado inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

03.06 Existencias

03.06.01 Criterios de valoracion

Durante el ejercicio, no se han contabilizado existencias.

03.08 Impuestos sobre beneficios

03.08.01 Criterios de registro

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

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

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

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

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

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

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

03.08.02 Valoracion de activos y pasivos por impuesto diferido

No se han contabilizado activos ni pasives por impuestos diferidos.

03.10 Provisiones y contingencias

03.10.01 Criterio de valoracion

De acuerdo con la informacion disponible en cada momento, las provisiones se valoran en la fecha de cierre del
ejercicio, por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un

tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provision como un gasto
financiero conforme se vayan devengando.
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Cuando se trate de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no sea
significativo, no sera necesario llevar a cabo ningtin tipo de descuento.

03.11 Gastos de personal

03.11.01 Criterios de registro y valoracion

Los gastos de personal incluyen todos los sueldos y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras, vacaciones o sueldos variables
y sus gastos asociados.

03.12 Subvenciones, donaciones y legados

03.12.01 Subvenciones no reintegrables

No se han contabilizado subvenciones no reintegrables a lo largo del ejercicio.

04 Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias

04.01 Analisis de movimiento inmovilizado material

04.01.01 Andlisis del movimiento bruto del inmovilizado material

El movimiento de la partida de inmovilizado material es el siguiente:

8 2 B @ a0 A Ay HOR i POR 1
SALDO INICIAL BRUTO 30.000,00
(+) Entradas 23.785,83 30.000,00
(+) Correcciones de valor por actualizacion
(-) Salidas 30.000,00
SALDO FINAL BRUTO 23.785,83 30.000,00

El saldo a 31 de diciembre de |a partida de inmovilizado material corresponde al pago anticipado en concepto de
arras penitenciarias para la adquisicién de una inmueble que, finalmente, no se ha llegado a materializar.

04.01.02 Analisis amortizacion inmovilizado material
Se detalla a continuacién el movimiento de la amortizacién del inmovilizado material:
0 9 AMOE [ § ) ) O D) iU ) FOR 1

SALDO INICIAL BRUTO

+) Aumento por dotaciones 261,23

(+) Aum. amort. acum. por efecto de actualizacién

+) Aumentos por adquisiciones o traspasos

(-) Disminuciones por salidas, bajas y traspasos

SALDO FINAL BRUTO 261,23

04.01.03 Analisis de las correcciones valorativas por deterioro de valor
Durante el ejercicio, no se han producido correcciones valorativas por deterioro de valor.

04.02 Andlisis de movimiento inmovilizado intangible

04.02.01 Analisis del movimiento bruto del inmovilizado intangible

Durante el ejercicio, no ha habido movimiento en la partida de inmovilizado intangible.

04.02.02 Analisis amortizacion del inmovilizado intangible

No se han realizado amortizaciones durante el presente ejercicio del inmovilizado intangible.
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04.02.03 Analisis de las correcciones valorativas por deterioro de valor

Durante el ejercicio, no se han producido correcciones valorativas por deterioro de valor.

04.03 Analisis de movimiento inversiones inmobiliarias

04.03.01 Andlisis del movimiento bruto de las inversiones inmobiliarias

El movimiento de la partida de inversiones inmobiliarias es el siguiente:

MOVIMIENTOS DE LAS INVERSIONES
INMOBILIARIAS

IMPORTE 2025

IMPORTE 2024

SALDO INICIAL BRUTO 6.350.475,29
(+) Entradas 1.553.637,92 6.350.475,29
(+) Correcciones de valor por actualizacién
(-) Salidas
SALDO FINAL BRUTO 7.904.113,21 6.350.475,29
04.03.02 Analisis amortizacién de las inversiones inmobiliarias
Se detalla a continuacion el movimiento de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias:
U oy 8] ) O = 8 FOK U 8] 24
al= ARIA
SALDO INICIAL BRUTO 4.534,03
(+) Aumento por dotaciones 27.40217 4.534,03
(+) Aum. amort. acum. por efecto de actualizacion
(+) Aumentos por adquisiciones o traspasos
(-) Disminuciones por salidas, bajas y traspasos
SALDO FINAL BRUTO 31.936,20 4.534,03

Tal como se ha indicado, el porcentaje de amortizacion sobre las construcciones incluidas dentro de la ribrica de
“Inversiones inmobiliarias” es del 2%.

04.03.03 Analisis de las correcciones valorativas por deterioro de valor
Durante el ejercicio, no se han producido correcciones valorativas por deterioro de valor.

04.04 Arrendamientos financieros y operaciones analogas

No existen arrendamientos financieros u operaciones anélogas sobre activos no corrientes.

05 Activos financieros

05.01 Analisis activos financieros en el balance

Los activos financieros a largo plazo son los siguientes:

=B @ DER ALO UOTRO - FUOR L) PUR 24
SALDO INICIAL 10.444,49
(+) Altas 23.040,00 11.759,49
(+) Traspasos y otras variaciones
(-) Salidas y reducciones 1.315,00
(-) Traspasos y otras variaciones
SALDO FINAL 33.484 .49 10.444.,48

-9-
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Los activos financieros a corto plazo son los siguientes:

CREDITOS, DERIVADOS Y OTROS CP IMPORTE 2025 IMPORTE 2024
Activos valor razonable con cambios en pyg

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar 66.172,73 505.034,12

Activos disponibles para la venta

Derivados de cobertura

TOTAL 66.172,73 505.034,12

05.02 Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

05.02.02 Creditos, derivados y otros
No se han registrado correcciones por deterioro por el riesgo de crédito en los créditos, derivados y otros.

05.03 Activos financieros valorados a valor razonable

05.03.01 Determinacion del valor razonable

No hay activos financieros valorados a valor razonable.
05.04 Empresas del grupo, multigrupo v asociadas
05.04.01 Empresas de grupo

La empresa ALDICER RE SOCIMI, S.A. no tiene acciones o participaciones de entidades que puedan ser
consideradas como empresas del grupo.

05.04.02 Empresas multigrupo, asociadas y otras

La empresa no dispone de acciones o participaciones en empresas multigrupo, asociadas u otras.

06 Pasivos financieros

06.01 Analisis de los pasivos financieros en el balance

A continuacion se detallan, atendiendo a las categorias establecidas en la norma de registro y valoracién novena,
los pasivos financieros a largo plazo:

DER 0 DO OTRO H FOR U POR [} 24
Débitos y partidas a pagar 3.035.620,61 10.444,49
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL 3.035.620,61 10.444 49

Los pasivos financieros a corto plazo son los siguientes:

B By ) DAL [ ) =B @ H FOR U HOR 24
Débitos y partidas a pagar 103.781,91 2.450.000,00
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL 103.781,91 2.450.000,00
Bl 0 D0 UDTRO H HO R D FOR U24
Débitos y partidas a pagar 59.166,27 8.130,90
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL 59.166,27 8.130,90

«Ji0:
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06.02 Informacién sobre:

06.02.01 Deudas que vencen en los préximos 5 afios
A continuacion se detalla el vencimiento de las siguientes deudas:

Deudas con Entidades de Crédito

Uno 83.426,41
Dos 93.600,00
Tres 93.600,00
Cuatro 93.600,00
Cinco 93.600,00
Més de 5 1242.173.59
TOTAL 1.700.000,00

Otras Deudas

Uno 79.521,77
Dos

Tres

Cuatro

Cinco

Mas de 5 27.765,49
TOTAL 107.287,26

Deudas con empresas del grupo y asociadas

VENCIMIENTO EN ANOS IMPORTE 2025
Uno
Dos
Tres
Cuatro
Cinco 1.391.281,53
Mas de 5
TOTAL 1.391.281,53

06.02.02 Deudas con garantia real

Con fecha 5 de diciembre del 2025 se constituy6é préstamo hipotecario con la entidad Caixabank, S.A. por un
importe de 1.700.000,00 euros pagadero en 180 cuotas.

07 Fondos propios

07.01 Capital autorizado

La Junta General, con fecha 31 de diciembre de 2024 autorizé al Organo de Administracion para que pudiera
proceder a aumentar el capital social hasta una cifra méaxima de 257.000,00 euros.

Con fecha 31 de diciembre del 2024 se aumentd el capital social en la suma de doscientos cincuenta y siete mil
euros (257.000,00 €) mas, en escritura de aumento de capital, mediante la emisién y puesta en circulacion de
2.570 nuevas acciones sociales, numeradas correlativamente del 601 al 3.170, ambos inclusive, de cien euros
(100,00 €) de valor nominal cada una de ellas, con una prima global de creacion de participaciones de cuatro
millones setecientos doce mil novecientos sesenta y ocho euros y ochenta céntimos (4.712.968,80 €) (una prima
aproximada de mil ochocientos treinta y tres euros y ochenta y cuatro céntimos (1.833,84 €) por participacion,
con lo que el importe total del desembolso de la ampliacion (valor nominal mas prima) es de cuatro millones
novecientos sesenta y nueve mil novecientos sesenta y ocho euros y ochenta céntimos (4.969.968,80 €).

A=
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La diferencia entre el total desembolso de cuatro millones novecientos sesenta y nueve mil novecientos sesenta
y ocho euros y ochenta céntimos (4.969.968,80 €) y el valor nominal de las nuevas participaciones creadas de
doscientos cincuenta y siete mil euros (257.000,00 €) quedara abonada en la cuenta "Reserva por prima de
emision”.

El 25 de julio de 2025 se procedié a una ampliacién del capital social, mediante el incremento del valor nominal
de las acciones de 100,00 euros a 102,00 euros, con cargo a reserva por prima de emision. En la misma fecha,
se volvio a ampliar el capital mediante la entrega a los accionistas de 14,5 acciones de nueva emisién por cada
accion que tuvieran con cargo a reserva por prima de emision, lo que supuso la emision de 45.965 nuevas
acciones. El capital social quedé fijado en 5.011.770 euros compuesto por 49.135 acciones de valor nominal
102,00 euros.

El accionista mayoritario es ALDICER CAPITAL SLU con un 81,26 % de participacion del capital social.

07.02 Acciones o participaciones propias

La empresa no tenia al principio del ejercicio, ni ha adquirido durante el mismo, acciones o participaciones
propias.

No se poseen acciones o participaciones propias en cartera al final del gjercicio.

07.03 Capital social

El capital social de la empresa esta representado por los titulos que a continuacién se indican, a la fecha de
cierre del ejercicio:

SERIE TITULOS NOMINAL NOMINAL TOTAL
A 49.135 102,000000 5.011.770,00

08 Situacion fiscal

08.01 Gasto por impuesto corriente

En el ejercicio actual el importe contabilizado por impuesto corriente asciende a 0,00 (0,00 en 2024) euros.

08.02 Otros aspectos de la situacién fiscal

08.02.01 Reinversién de beneficios extraordinarios

Durante el presente ejercicio, la empresa no ha realizado reinversiéon de beneficios extraordinarios, y tampoco
queda renta por incorporar a la base imponible procedente de otros ejercicios.

08.02.05 Reservas especiales

La cuenta de reservas especiales no ha experimentado movimiento durante el ejercicio, siendo su saldo al inicio
y fin de este de 0,00 (0,00 en 2024).

08.02.06 Correccion del tipo impositivo
La empresa no ha procedido a la contabilizacion de cambios en el efecto impositivo por no estimar variable el
tipo de gravamen que afectard a los activos por diferencias temporarias deducibles, pasivos por diferencias

temporarias imponibles y créditos fiscales derivados de bases imponibles negativas.

08.03 Incentivos fiscales

08.03.01 Detalle situacidon de los incentivos

En el presente ejercicio no se han aplicado incentivos propios del ejercicio ni correspondientes a otros ejercicios.
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08.03.02 Detalle de la cuenta "Derechos por deducciones y bonificaciones”

En el presente ejercicio no se ha producido movimiento alguno que afecte al estado de la cuenta de "Derechos
por deducciones y bonificaciones".

08.04 Diferencias temporarias

08.04.01 Diferencias temporarias
Durante el gjercicio, no se han producido diferencias temporarias.

08.05 Bases imponibles negativas

08.05.01 Detalle de las bases imponibles negativas

Se detallan a continuacion las bases imponibles negativas pendientes de compensar:

CONCEPTO A COMPENSAR APLICADO PENDIENTE
B. I. Neg. Rég. General Ejer. 2025 116.366,07 116.366,07
B. |. Neg. Rég. General Ejer. 2024 4.591,93 4.591,93
Total 120.958,00 120.958,00

08.05.02 Detalle de la cuenta de crédito fiscal por compensacion de pérdidas

En el presente ejercicio no se ha producido movimiento alguno que afecte al estado de la cuenta de crédito fiscal
por compensacion de pérdidas.

08.06 Otros tributos

08.06.02 Ejercicios pendientes de comprobacion

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrida el
plazo de prescripcion de cuatro afios.

El Organo de Administracion de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

En el caso de que la sociedad tenga bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar se

limita a un periodo de 10 afios, el plazo de que dispone la Administracion para comprobar la procedencia de la
compensacion o deduccion originada.

09 Operaciones con partes vinculadas

09.01 Identificacion de las partes vinculadas

La sociedad efectua las operaciones con partes vinculadas en condiciones de mercado.

A continuacion se detallan las personas y/o empresas con las que se han realizado operaciones vinculadas asi
como la naturaleza de las relaciones:

NIF IDENTIFICACION NATURALEZA DE LA RELACION
B75274399 | SAMOLET, S.L. OTRAS EMPRESAS VINCULADAS
B65053829 | ALDICER CAPITAL, S.L.U. SOCIO

La empresa no informa de las operaciones que, perteneciendo al trafico ordinario de la empresa, se efectian en
condiciones normales de mercado, son de escasa importancia cuantitativa y carecen de relevancia para expresar
la imagen fiel del patrimonio, de |a situacién financiera y de los resultados de la empresa.
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09.02 Detalle de la operacién y cuantificacién

09.02.01 Detalle y cuantificacion

La entidad tiene un contrato de crédito con la Sociedad Aldicer Capital, S.L.U., firmado el 16 de junio del 2025
cuya duracién es de 5 afios y por un importe de 2.500.000,00 euros de los cuales ha dispuesto a 31.12.2025

1.391.281,53 euros.

09.04 Saldos pendientes de activos y pasivos

09.04.01 Saldos pendientes de activos y pasivos

A 31 de diciembre de 2024 el detalle de los saldos deudores y acreedores con entidades vinculadas es el

siguiente:

ENTIDAD DOMINANTE

DESCRIPCION

A) ACTIVO NO CORRIENTE

ENTIDAD
DOMINANTE
2025

ENTIDAD
DOMINANTE
2024

1. Inversiones financieras a largo plazo, de las cuales:

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro

B) ACTIVO CORRIENTE

1. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

a) Clientes por ventas y prestacion de servicios a largo plazo, de los
cuales:

- Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a largo plazo

b) Clientes por ventas y prestacién de servicios a corto plazo, de los
cuales:

- Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a corto plazo

c) Accionistas (socios) por desembolsos exigidos

d) Otros deudores, de los cuales:

- Correcciones valorativas por otros deudores de dudoso cobro

2. Inversiones financieras a corto plazo, de las cuales:

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro

C) PASIVO NO CORRIENTE

1.391.281,53
1. Deudas a largo plazo
1.391.281,53
a) Deudas con entidades de crédito
b) Acreedores por arrendamiento financiero
c) Otras deudas a largo plazo
1.391.281,53

2. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo

D) PASIVO CORRIENTE

450.000,00
1. Deudas a corto plazo
450.000,00
a) Deudas con entidades de crédito
b) Acreedores por arrendamiento financiero
c) Otras deudas a corto plazo
450.000,00

2. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

a) Proveedores

b) Otros acreedores

3. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo

s
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OTRAS PARTES VINCULADAS

DESCRIPCION OTRAS PARTES OTRAS PARTES
VINCULADAS VINCULADAS
2025 2024

A) ACTIVO NO CORRIENTE
1. Inversiones financieras a largo plazo, de las cuales:

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro
B) ACTIVO CORRIENTE

485.172,74

1. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
a) Clientes por ventas y prestacion de servicios a largo plazo, de los
cuales:
- Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a largo plazo
b) Clientes por ventas y prestacion de servicios a corto plazo, de los
cuales:
- Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a corto plazo
c) Accionistas (socios) por desembolsos exigidos
d) Otros deudores, de los cuales:
- Correcciones valorativas por otros deudores de dudoso cobro
2. Inversiones financieras a corto plazo, de las cuales:

485.172,74

- Correcciones valorativas por créditos de dudoso cobro

C) PASIVO NO CORRIENTE
1. Deudas a largo plazo

a) Deudas con entidades de crédito

b) Acreedores por arrendamiento financiero

c) Otras deudas a largo plazo
2. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo
D) PASIVO CORRIENTE
1. Deudas a corto plazo

a) Deudas con entidades de crédito

b) Acreedores por arrendamiento financiero

¢) Otras deudas a corto plazo
2. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

a) Proveedores

b) Otros acreedores
3. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo

09.05 Anticipos y/o créditos concedidos

09.05.01 Personal alta direccion

Durante el ejercicio econdémico al que se refiere esta memoria no ha sido satisfecho importe alguno al personal
de alta direccion en concepto de anticipo y/o crédito.

09.05.02 Miembros érgano de administracion

Durante el ejercicio econémico al que se refiere esta memoria no ha sido satisfecho importe alguno al 6rgano de
administracién en concepto de anticipo y/o crédito.

10 Otra informacion

10.01 Numero medio personas empleadas

A continuacién se detalla el nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio:

NUMERO MEDIO DE PERSONAS EMPLEADAS 2025 2024
EN EL CURSO DEL EJERCICIO
TOTAL EMPLEO MEDIO 1,04 0,33
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10.03 Ingresos y gastos con cuantia o incidencia excepcionales

10.03.01 Subvenciones, donaciones y legados recibidos

No existen subvenciones, donaciones ni legados en el pasivo del balance ni imputaciones en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

10.03.02 Otros ingresos y gastos con cuantia o incidencia excepcionales

Durante el ejercicio no se han registrado otros ingresos y/o gastos con cuantia o incidencia excepcional que deba
ser mencionado.

10.04 Compromisos financieros. garantias o contingencias gue no figuran en el balance

No existen compromisos financieros ni garantias ni contingencias que no figuren en el balance.

10.05 Hechos posteriores al cierre

A juicio de la Administracion de la empresa con posterioridad al cierre del ejercicio no se ha producido ningln
hecho significativo que no esté reflejado en los estados financieros.

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

11.01 Beneficios aplicados a reservas ejercicios anteriores a SOCIMI

En los ejercicios anteriores a la aplicacion del Régimen SOCIMI, no se han aplicado beneficios a reservas.

11.02 Beneficios aplicados a reservas en los ejercicios con régimen SOCIMI

Dado que la Sociedad se ha acogido al régimen especial de SOCIMI durante el ejercicio 2025 y se encuentra
todavia en el periodo transitorio para el cumplimiento de los requisitos exigidos para su aplicacién, no
Informacion relativa al régimen especial de las SOCIMI no es de aplicacién la exigencia de informacion regulada
en el articulo 11 de la Ley 11/2009.

En los ejercicios en los que se ha aplicado el Régimen SOCIMI, no se han aplicado beneficios a reservas.

11.03 Dividendos distribuidos con cargo a beneficios

En los ejercicios en los que ha resultado aplicable el régimen fiscal SOCIMI no se han distribuido dividendos con
cargo a beneficios.

11.04 Dividendos distribuidos con cargo a reservas

En los ejercicios en los que ha resultado aplicable el régimen fiscal SOCIM| no se han distribuido dividendos con
cargo a reservas.

11.05 Desglose del beneficio total y la-base imponible

No es necesario especificar el desglose entre rentas que van gravadas al tipo general o especial ya que no se
han distribuido dividendos con cargo a beneficios ni beneficios aplicados a reservas.
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11.06 Inmuebles y participaciones destinados al arrendamiento gue producen rentas especiales

A continuacion, se detalla la fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento que producen
rentas acogidas a este régimen especial asi como la fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de
entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de |a Ley 11/2009:

INMUEBLE/ PARTICIPACION FECHA
ADQUISICION

Sant Pau, 128 (Barcelona) 25/04/2024
Eduard Toldra, 16 (Esplugues de Llobregat) 25/04/2024
Eduard Toldra, 16 (Esplugues de Liobregat) 17/05/2024
Tallers, 44 (Barcelona) 17/07/2024
Av. Paralelo, 81 (Barcelona 23/10/2024
Av. Paralelo, 83 (Barcelona) 23/10/2024
Marques de Barbera, 14 (Barcelona) 31/12/2024
Valldoncella, 62 (Barcelona) 29/12/2025

11.07 Identificacion del activo gue computa dentro del 80 %

Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 % del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse
a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como
en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el articulo 2.1 de la Ley 11/2009.
Se detalla a continuacion dicho activo:

IDENTIFICACION ACTIVO TIPO DE ACTIVO VALOR DEL

ACTIVO
Sant Pau, 128 (Barcelona) Bien inmueble de naturaleza urbana 789.125,33
Eduard Toldra, 16 (Esplugues de Llobregat) | Bien inmueble de naturaleza urbana 219.020,04
Eduard Toldra, 16 (Esplugues de Llobregat) | Bien inmueble de naturaleza urbana 94.807,43
Tallers, 44 (Barcelona) Bien inmueble de naturaleza urbana 165.118,86
Av. Paralelo, 81 (Barcelona) Bien inmueble de naturaleza urbana 189.585,36
Av. Paralelo, 83 (Barcelona) Bien inmueble de naturaleza urbana 605.803,78
Marques de Barbera, 14 (Barcelona) Bien inmueble de naturaleza urbana 4.281.827.18
Valldoncella, 62 (Barcelona) Bien inmueble de naturaleza urbana 1.515.907,00

11.08 Disposicién de reservas

Durante el ejercicio, no se han dispuesto reservas para otro fin que no haya sido la distribucion del dividendo o la
compensacion de pérdidas.

En BARCELONA, a 21 de Enero de 2026, queda formulada la Memoria, dando su conformidad mediante firma:

=
A0
JAVIER ALSINA CERDA con N.I.F. 38124648D

en calidad de Consejero Delegado del Consejo de Administracion. : : /
e gniic

OSCAR GENESCA SETO con N.I.F. 46236696A 0 )

en calidad de Secretario del Consejo de Administracion.

MARIA MANUELA HURTADO RAMIREZ con N.LLF. 46552986C
en calidad de Vocal

5




Anexo Il - Comunicacion de la Sociedad a la Agencia Tributaria sobre el

acogimiento al régimen de SOCIMI.



AN

Agencia Tributaria

sede.agenciatributaria.gob.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE186025202024
Fecha: 25-04-2024

Hora: 21:14:18

Via de entrada: Internet con certificado electrénico

Datos del tramite

Tramite: GC232 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GC23 - Beneficios fiscales de caracter no rogado
Asunto: Opcién aplicacion régimen SOCIMI

Datos del interesado

NIF: A56971559
Nombre / Razén social: MEREOLEONA,S.A

Datos del Representante

iF
Nombre / Razén socia!: I

Datos de contacto

Teléfono: I
Correo electronico: GG

Relaciéon de ficheros anexados

Algoritmo Cadigo seguro de
- | Nombre del archivo Descripcion Tamafo Huella electrénica
Huella verificacion (CSV)

25042024[Untitled]21| 25042024 UNTITLED 2966F3CD391DCC468B20C
1 127,82 KB SHA-1 99API9M48P7PNSHXH
3126.pdf 213126 0D441556F050390DE3B

Documento firmado electrénicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Codigo Seguro de Verificacion 3W4WQ9JIJNU8S8QUS8KFJ en
https://sede.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
no se ajusta a los requisitos contenidos en el articulo 39 del Real Decreto 203/2021, de 30
de marzo.



Anexo lll - Informe de valoracién de las acciones de la Sociedad elaborado

por un experto independiente.
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DISCLAIMER LEGAL g aioicer | (7) GvcGaesc

El trabajo realizado por GVC Gaesco estd basado en la informacién facilitada por la Direccién de Aldicer RE Socimi, S.A. En la realizacién del trabajo encomendado a GVC Gaesco se ha asumido que dicha
informacioén es completa y precisa, no constituyendo el mismo una auditoria, revision o validaciéon de dicha informacién. No constituye parte de nuestro trabajo el contraste de dicha informacién con
evidencias externas.

El objetivo de cualquier valoracién es proporcionar una referencia, orientacién o aproximacion sobre el valor de un negocio o una compafia. Es importante sefialar que todo ejercicio de valoracion lleva
implicitos asunciones y factores subjetivos y, por lo tanto, el “valor” obtenido constituye Unicamente un punto de referencia. Es importante sefialar que determinados aspectos de cualquier procedimiento de
aproximacion al valor de cualquier negocio lleva implicito, ademds de factores objetivos, otros factores de cardcter subjetivo que implican juicio y establecimiento de hipdtesis. Asimismo, debe tenerse en
cuenta que, en el contexto de un mercado, pueden existir precios distintos para un negocio en particular debido a factores tales como el poder de negociacidn entre las partes, las distintas percepciones sobre
las perspectivas futuras del negocio o la existencia de potenciales sinergias.

El presente documento no podrd ser utilizado total o parcialmente para fin alguno distinto al que consta en la propuesta de servicios profesionales suscrita entre Aldicer RE Socimi, S.A y GVC Gaesco sin el
permiso explicito y por escrito de GVC Gaesco. En especial, no podrd utilizarse como base para determinar el precio de una eventual transaccidn corporativa o transmisién de acciones o activos o rama de
actividad de cualquier naturaleza. GVC Gaesco, en su caso, quedaria exonerada de cualquier responsabilidad frente a terceros por cualquier uso por parte de Aldicer RE Socimi, S.A,, sus filiales o participadas,
sus Socios, sus Administradores, su Direccidn o sus Empleados del presente documento o la propuesta de servicios profesionales suscrita entre las partes. Ningln apartado del mencionado documento podré
ser (i) copiado, fotocopiado o duplicado en ningin modo, forma o medio, (ii) redistribuido o, (iii) citado, sin el permiso previo por escrito de GVC Gaesco. El presente documento ha sido elaborado para
acompanar al Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) con motivo de la incorporacién a negociacién de las acciones de Aldicer RE Socimi, S.A al segmento BME Scaleup de BME MTF Equity.

En la elaboracién del presente documento no se ha tenido en cuenta el impacto, positivo o negativo, que sobre la valoracién de los activos de Aldicer RE Socimi, S.A. pudiera tener cualquier modificacién sobre
la normativa -municipal, autondmica, estatal o comunitaria- vigente a 31 de diciembre de 2025 que pudiera afectar, directa o indirectamente, a la actividad de arrendamiento o compraventa de inmuebles de
naturaleza urbana, pudieran estar dichos inmuebles o no destinados al arrendamiento.

GVC Gaesco, su personal directivo, sus empleados o sus agentes no responderdn, en ningun caso, por la pérdida, dafio o perjuicio que pudiera surgir de cualquier acto fraudulento, inexactitud, falta de
veracidad o cualquier otro error cometido en relacion con la informacion que Aldicer RE Socimi, S.A. haya facilitado y con cualquier otra informacién utilizada en el presente documento. GVC Gaesco ha
adoptado las medidas adecuadas para que la informacién relevante referida a Aldicer RE Socimi, S.A. sea utilizada exclusivamente por el departamento competente encargado de la elaboracién del presente
informe, evitando la distribucién entre diferentes dreas no competentes. GVC Gaesco es una entidad registrada en la Comisién Nacional del Mercado de Valores con el niUmero 182, es miembro de las Bolsas de
Barcelona, Madrid y Valencia, miembro liquidador custodio de MEFF y Entidad Gestora de Deuda Anotada con capacidad plena. GVC Gaesco es una sociedad de valores habilitada legalmente para prestar los
servicios de inversion y servicios auxiliares a los que se refiere el Titulo VIIl de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, y su normativa de desarrollo, en particular
el Real Decreto 813/2023, de 8 de noviembre, sobre el régimen juridico de las empresas de servicios de inversion y de las demds entidades que prestan servicios de inversion. Asimismo, su actividad se sujeta a
las normas de conducta y supervision dictadas por la Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV) y los reglamentos de la Unién Europea directamente aplicables.

Las autoridades competentes que regulan la actividad de GVC Gaesco son la Comisidn Nacional del Mercado de Valores, Paseo de la Castellanag, 19, 28046 Madrid; y el Banco de Espana, Alcald, 48, 28014
Madrid.

GVC Gaesco estd adherido al Fondo de Garantia de Inversiones (FOGAIN) de acuerdo con lo previsto en la normativa vigente. FOGAIN, Paseo de la Habana, 82, 28036 Madrid.

GVC Gaesco pone a disposicién del Cliente los siguientes medios de comunicacion:

-A través de correo postal dirigiéndose a GVC Gaesco Valores S.V. S.A, Dr. Ferran 3-5, 08034 Barcelona.

-A través de teléfono [ fax de la centralita 93 366 27 27 [ 93 414 06 22.

-A través del correo electronico corporativo gvcgaesco@gvcgaesco.es.. Analista: Rafael Ferndndez de Heredia

Madrid, 09 de marzo de 2026

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucion y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V,, S.A.
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| OBJETO Y ALCANCE DEL INFORME (1de 2) g aioicer | (7) GvcGaesc

Objeto y alcance del informe

De acuerdo con la informacién facilitada por Aldicer RE Socimi, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “ALDICER”), la totalidad de sus acciones se encuentran en
proceso de incorporacién a negociacion en el segmento BME Scaleup del sistema multilateral de negociacion BME MTF Equity (en adelante, “BME Scaleup” o
el “Mercado”).

En este contexto, la normativa del Mercado(*) establece que, para determinar un primer precio de referencia por accién, la Sociedad deberd presentar un
informe de valoracion 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 operacidn financiera que resulten relevantes para determinar un primer precio de
referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad.

En este sentido, la Sociedad ha contratado los servicios del Departamento de Andlisis de GVC Gaesco Valores SV, S.A. (en adelante, “GVC Gaesco”) para la
elaboracién del preceptivo informe de valoracién a 31 de diciembre de 2025 (en adelante, el “Informe”) con ocasién de la incorporacién a negociacion de sus
acciones a BME Scaleup.

El presente Informe ha sido elaborado para acompariar al Documento Inicial de Acceso al Mercado (“DIAM”) con motivo de la incorporacién a negociacion
de las acciones de la Sociedad a BME Scaleup.

El propésito del Informe es aportar una aproximacion al valor de las acciones que componen los fondos propios de la Sociedad fundamentada en una
metodologia generalmente utilizada y en un proceso de valoracién obijetivo.

El presente Informe no constituye en ningdn caso, y bajo ningdn concepto, una recomendacion para la Sociedad, ni para terceros, sobre cualquier
transaccidn que se pudiera realizar. Cualquier decisidén de compra o de venta de las acciones objeto del Informe por parte de la Sociedad, o por parte de
terceros, se realizard bajo su entera responsabilidad y se basaré en sus propios andlisis y comprobaciones que estime necesarias y suficientes con el fin de
llegar a sus propias conclusiones.

La unidad de cuenta de las cifras expresadas en el presente Informe es el euro (€).

(*) Circular 1/2025 sobre Requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusién en el segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity.

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucion y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| OBJETO Y ALCANCE DEL INFORME (2 de 2) g aioicer | (7) GvcGaesc

Objeto y alcance del informe

GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A, como empresa de servicio de inversion, cuenta con pautas globales para identificar y evitar la existencia de conflictos de
interés y, en su caso, para la gestion eficaz de los mismos de modo que esos se resuelvan adecuadamente y no causen un perjuicio para los intereses de sus
clientes o para los propios de GVC Gaesco.

A tal efecto, dispone de la Politica de Gestion de Conflictos de Interés, asi como el preceptivo Reglamento Interno de Conducta, entre otros procedimientos
establecidos, donde se determina la segregacion organizativa, funcional y operativa de las distintas areas de actividad, y se identifican los procedimientos
implementados dentro de la organizacion para evaluar y mitigar los conflictos de interés que pudiesen surgir.

El informe de valoracion de ALDICER ha sido elaborado por el Departamento de Andlisis de GVC GAESCO VALORES, S.V,, S.A, equipo que mantiene una
segregacion organizativa, funcional y operativa con el departamento responsable de la actividad de asesor registrado.

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucion y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.
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| FUENTES DE INFORMACION gacoicer | () 6vcsaesco

Informacidén proporcionada por la Sociedad

El presente Informe se ha realizado sobre la base de la siguiente documentacion:

v

Cuentas anuales auditadas correspondientes al ejercicio cerrado a 31/12/2025.
» Informacién numérica sobre las 49 viviendas que forman parte de la cartera inmobiliaria de la Sociedad a 31/12/2025.
» Valor Neto Contable de las 49 viviendas que forman parte de la cartera inmobiliaria de la Sociedad a 31/12/2025.

» Informe de valoracién RICS realizado por Savills Valoraciones y Tasaciones S.A.U. sobre 37 viviendas que forman parte
de la cartera inmobiliaria de la Sociedad.

» Escrituras de compraventa elevadas a publico de 12 viviendas adquiridas por la Sociedad el 29/12/2025.

» Estimacion de los costes incurridos por la Sociedad con posterioridad a 31/12/2025 para cumplir con los requisitos
establecidos a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley Socimi”).

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucion y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V,, S.A.
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| ALDICER RE SOCIMI, S.A.

Ficha de la Sociedad

Denominacion

Domicilio Social

N° Acciones

Datos registrales

Aldicer RE Socimi, S.A.

Av. Diagonal, n® 594, Planta 1, puerta 2, 08021, Barcelona.

A-56971559

959800XNR0O7UD3VB0120

49135 acciones

ES0105976007

Inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, Hoja B-62485],
Tomo IRUS: 1000314896993, Folio 0.

Descripcion del negocio

ALDICER se constituyd como sociedad anénima y bajo la denominacion social
MEREOLEONA, S.A, el 17 de enero de 2024 por un periodo de tiempo indefinido. Con fecha
13 de septiembre de 2024, se modificdé la denominacién social por la de ALDICER RE
Socimi, S.A.

ALDICER centra su actividad en la adquisicion de viviendas para su explotacion en
régimen de alquiler y, en menor medida, para rehabilitarlas con el objetivo de una
posterior transmision en el largo plazo.

La Sociedad presentd ante la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (“AEAT") el dia
25 de abril de 2024, la correspondiente solicitud para acogerse al régimen fiscal especial
de Socimi.

En este sentido, ALDICER tiene 2 afos para cumplir con los requisitos establecidos en la
Ley Socimi desde el momento de esta solicitud ante la AEAT (Disposicion transitoria
primera de la Ley Socimi).

Entre otros beneficios, las sociedades acogidas al régimen de Socimi tienen un tipo
impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades (“IS”) y una bonificacién del 95%
sobre la cuota del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas (“ITP") en la
adquisicién de viviendas destinados al arrendamiento .

Régimen fiscal Socimi
IS del 0%
ITP bonificado al 95%

Constitucion
Enero 2024

Actividad
Alquiler residencial

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| ACTIVOS INMUEBLES #aoicer | (/) evcaaesco
@ ACTIVOS DE ALDICER RE SOCIMI, S.A

A 31/12/2025, la cartera de inmuebles consta de 49 viviendas distribuidas en 7 edificios. La
siguiente tabla resume sus principales caracteristicas:

Inmueble N°de Superficie Ne° total de Fecha
municipio viviendas construida abitaciones | adquisicion
( ) d truid Habit d

Edificio Marqués de Barbera

2
(Barcelona) 3.382m 31/12/2024
Ed'f'fé%r\ég:?:g)ze”d 12 1114 m? 16 29/12/2025
Edificio Sant Pau 5 571 m? 18 25/04/24
(Barcelona)
Edificio Eduard Toldra , 25/04/24
(Esplugues de Llobregat) 3 266 m L 4
17/05/24
Edificio Paral.lel 9
[ — 2 275m 7 23/10/24
Edficio Paral.lel Bis
(Barcelona) 1 87 2 23/10/24
Edificio Tallers (Barcelona) 1 90m? 3 17/07/2024
TOTAL 49 5.785 m?2 140 -

7 Edificios 5.785 m? superficie total 140 Habitaciones

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| VALOR RAZONABLE DE MERCADO
@ ACTIVOS DE ALDICER RE SOCIMI, S.A

Valoracion SAVILLS - 37 viviendas

ALDICER contraté a la consultora inmobiliaria Savills Valoraciones y Tasaciones
S.AU. (en adelante, “SAVILLS") para elaborar un informe de valoracién, a 31 de
diciembre de 2025, redactado de conformidad con las Normas Profesionales
de Valoracién de enero de 2025 (Libro Rojo de RICS) de la Royal Institution of
Chartered Surveyors, de 37 de las 49 unidades que arrojd las siguientes
conclusiones:

XXALDICER | (E)GVCGaesco

Edificio Valldonzella - 12 viviendas

Las 12 viviendas del edificio Valldonzella fueron adquiridos por la Sociedad el
29/12/2025 por un importe conjunto de 1.512.206 euros (impuestos y otros
costes de intermediacion excluidos).

La parte vendedora de estas 12 viviendas no guarda ningun tipo de relacion ni
vinculacion con ALDICER, sus accionistas o consejeros. En este sentido, para el
presente Informe se asume que el precio pactado entre ambas partes se ha
realizado en condiciones de libre competencia y, en linea con la definicion del

N° de Valor razonable de
.. mercado
viviendas del informe de SAVILLS

valor de mercado establecida por el Libro Rojo de RICS (*), se ha tomado este
precio de adquisicidn como valor razonable de mercado.

Edificio Marqués de Barberd 25 7.913.800€
Edificio Sant Pau 5 2.015.000€
Edificio Eduard Toldrda 3 772.500€ Valor razonable de
Edificio Paral.lel 2 638.900€ N° de viviendas _ mercado
o ) precio de adquisicion
Edificio Paral.lel Bis 1 819.100€ Edificio Valldonzella 12 1.512.206€
Edificio Tallers 1 235.000€
Total 37 11.894.300€

Valor razonable de mercado total — 49 viviendas €

() cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la

Valoracién SAVILLS 37 11.894.300 € fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a comprar y un
P vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libore tras una
( Edlf!CIC(; Val(ljldopz.el.lg ) 12 1.512.206€ comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado contando
= IpreCIO el:: 3U'S'C'°n d con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccién.
alor razondaple de mercado
49 13.406.506€

total

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.
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@ ACTIVOS DE ALDICER RE SOCIMI, S.A

De acuerdo con la informacion proporcionada por la
Sociedad, el valor en libros (vqlor neto contoble) de su
cartera de activos inmobiliarios asciende a 7.861.205€ a

31/12/2025.

Valor Neto

Contable

Edificio Marqués de Barbera 4.281.827

Edificio Valldonzella 1.515.907(*)
Edificio Sant Pau 789.125
Edificio Eduard Toldra 313.827
Edificio Paral.lel 605.803
Edificio Paral.lel Bis 189.595

Edificio Tallers 165.119 Valor Neto Contable Total q E
TOTAL 7.861.205 7.861.205€ Er

(*) Elvalor neto contable de las 12 viviendas del Edificio Valldonzella (1.515.907€) difiere levemente del precio de adquisicion pagado por ALDICER (1.512.206€) al
contabilizar la Sociedad como activo algunos costes de adquisicion relacionados con el impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD).

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| BALANCE DE SITUACION

@ INFORMACION FINANCIERA DE ALDICER RE SOCIMI,
S.A.

Balance de situacion a 31/12/25:

7.929.186

Inmovilizado material 23.525
Inversiones Inmobiliarias 7.872.177
Inversiones financieras a largo plazo 33.484

Activo Corriente 178.393

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 12.137
Clientes por ventas y prestacion de servicios 12.137
Otros deudores 54.036

Efectivos y otros activos liquidos equivalentes 112.221

TOTAL ACTIVO 8.107.580

TOTAL ACTIVO

8.107.580 €

PATRIMONIO NETO

4.909.011€

XXALDICER | (E)GVCGaesco

4.909.011

Fondos propios 4.909.011
Capital 5.011.770
Prima de emisidn 18.198
Resultados de ejercicios anteriores -4.592
Resultados del ejercicio -116.366

Pasivo No Corriente m

Deudas con entidades de crédito 1.616.574
Otras deudas a largo plazo 1.419.047

162.948

Deudas con entidades de crédito 83.426
Otras deudas a corto plazo 20.356
Proveedores a corto plazo 14.673
Otros acreedores 44.493

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 8.107.580

TOTAL PASIVO

3.198.569 €

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.
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| METODO DE VALORACION #gacoicer | (%) cvccaesc

Dado que la actividad principal de la Sociedad es la explotacion de activos inmobiliarios, el método de valoracién generalmente utilizado
en este tipo de sociedades (Socimi) es Adjusted Net Asset Value (ANAV). Esta metodologia determina el valor patrimonial ajustado por
plusvalias, activos, pasivos y costes de la Sociedad a 31/12/2025.

Proceso en 5 pasos:

2 3 4 5

Determinar el valor Determinar la Identificar deuda Determinar el valor Determinar el ANAV
bruto de los activos plusvalia latente de financiera neta, neto de los activos bajo 2 escenarios
(GAV) los activos activos y otros (NAV)
(GAV - Valor neto pasivos a 31/12/2025
contable)

Escenarios de valoracion resultantes del paso 5

Escenario 1 Escenario 2
Liquidacion a 31/12/2025 sin cumplir Liquidacién a 31/12/2025 cumpliendo

con los requisitos del régimen Socimi con los requisitos del régimen Socimi

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 1: DETERMINAR GAV DE LOS ACTIVOS (1de 2) g aioicer | (7) GvcGaesc

Partiendo del valor razonable de mercado de las 49 viviendas identificado en el
Apartado 3.1 anterior, se determina el valor bruto de los activos (GAV) de acuerdo con la
informacion contenida en la siguiente tabla.

Ajuste coste de
Valor razonable . - - . .
compraventa Ajuste costes de liquidacion en 12 viviendas
de mercado
) B | Por coherencia con el informe de valoracién de
Edificio Marqués de Barbera 7.913.800 ch' GJUStZI OSS en es 7.913.800 SAVILLS, se ha ajustado unos costes de liquidacién del
Infens s S 3,85% sobre el valor de mercado de las 12 viviendas de
Valldonzella con el objeto de determinar el valor bruto
Edificio Valldonzella 1512.206 - 58220 € 1.453.986 € \delos activos.
Edificio Sant Pau 2.015.000 2.015.000
Kesto de viviendas (37 uds.)
Edificio Eduard Toldrd 772.500 Ya ajustados en el 772.500 o ,
informe de SAVILLS Sobre el resto de las 37 viviendas, en la medida en que
Edificio Parallel 638.900 638.900 estos costes de liquidacién han sido descontados por
: : : SAVILLS en su informe de valoracién, no se ha
Edificio Paral.lel Bis 319.100 319.100 procedido a realizar el correspondiente ajuste para
Edificio Tallers 235.000 235.000 determinar el GAV.
TOTAL GAV 13.406.506 13.348.286

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 1: DETERMINAR GAV DE LOS ACTIVOS (2 de 2) #aoicer | (/) evcaaesco

Dada la naturaleza de las valoraciones de los activos inmobiliarios, sujetas a variables de mercado
y estimaciones periciales, se ha aplicado un escenario de sensibilidad del £2,5% sobre el Valor
Bruto de los Activos (GAV) de las 37 viviendas valoradas por Savills. Este porcentaje representa un
margen razonable de fluctuacién para evaluar coémo varia el valor de la accién ante cambios
moderados en el mercado.

Rango Bajo Valor Central Rango Alto
(+) AV 13.052.384 13.348.286 13.644.188
NUmero de acciones 49135 49135 49135
GAV por accion 265,64 271,67 277,69

Detalle de escenarios:

Rango Bajo Valor Central Rango Alto

GAV Total GAV Total GAV Total

13.052.384 € 13.348.286 € 13.644.188 €

GAV [ Accién GAV [ Accién GAV [ Accién
265,64 € 271,67 € 277,69 €
Escenario conservador que aplica una Valor de referencia basado en el GAV Escenario optimista que aplica un
reduccién del 2,5% sobre el GAV central, de la Sociedad, representado por 49.135 incremento del 2,5% sobre el GAV
reflejando condiciones de mercado acciones. Constituye la mejor central, reflejando condiciones de
adversas o correcciones a la baja en las estimacién del valor actual de los mercado favorables o mayor potencial

\ valoraciones periciales. / \ activos inmobiliarios. / \ de revalorizacién de los activos. j

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 2: DETERMINAR PLUSVALIA LATENTE DE LOS ACTIVOS ¥X ALDICER | @ GVC Gaesco

La plusvalia tacita de las viviendas de la Sociedad a 31/12/2025 asciende a 5.487.081 €. Representa la diferencia entre el GAV y el Valor Neto
Contable de las 49 viviendas.

N° de Valor Neto
viviendas Contable

Edificio Marqués de Barberd 7.913.800 4.281.827
Edificio Valldonzella 12 1.453.986 1.515.907
Edificio Sant Pau 5 2.015.000 789.125
Edificio Eduard Toldra 3 772.500 313.827
Edificio Paral.lel 2 638.900 605.803
Edificio Paral.lel Bis 1 319.100 189.595
Edificio Tallers 1 235.000 165.119
Total 49 13.348.286 7.861.205
Calculo de la Plusvalia Tacita Plusvalia Tacita Total
13.348.286 € - 7.861.205€ = 5.487.081€ 5.487.081 €
GAV Total Valor neto contable

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 3: DETERMINAR DEUDA FINANCIERA NETA, ACTIVOS Y OTROS PASIVOS  ¥XALpicER | @ GVC Gaesco

Deuda Financiera Neta y Otros Activos y Pasivos:

(c].\)

13.348.286

B Deudas con entidades de crédito -1.616.574
C Otras deudas a largo plazo -1.419.047
D Deudas con entidades de crédito -83.426
E Efectivos y otros activos liquidos 112.221
F Inversiones financieras a largo plazo 33.484
Deuda Financiera Neta -2.973.342
H Clientes por ventas y pres. de servicios 12137
I Otros deudores 54.036
J Inmovilizado material 23.525
K Inversiones Inmobiliarias (*) 10.972
L=(H+I1+J+K) Otros Activos 100.669
M Otras deudas a corto plazo -20.356
N Proveedores a corto plazo -14.673
N Otros acreedores -44.493
o=(M+N+N) Otros Pasivos -79.522
P=(L+0) Otros Activos y Pasivos 21.148
A+G+P NAV 10.396.092

() El importe de 10.972€ corresponde al remanente de la partida de Inversiones inmobiliarias
excluyendo el valor neto contable de los activos (7.861.205€) que ya ha sido tenido en cuenta

para determinar el GAV.

Balance de situacion a 31/12/25:

Inmovilizado material 23.525
Inversiones Inmobiliarias 7.872.177
Inversiones financieras a largo plazo 33.484
ActivoCorriente | 178.393
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 66.173
Clientes por ventas y prestacion de servicios 12137
Otros deudores 54.036
Efectivos y otros activos liquidos equivalentes 112.221
Fondos propios 4.909.01
Capital 5.011.770
Prima de emision 18.198
Resultados de ejercicios anteriores -4.592
Resultados del ejercicio -116.366

Pasivo No Corriente m

1.616.574

Otras deudas a largo plazo 1.419.047

162.948

Deudas con entidades de crédito

Deudas con entidades de crédito 83.426
Otras deudas a corto plazo 20.356
Proveedores a corto plazo 14.673
Otros acreedores 44.493

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 4: DETERMINAR NAV gacoicer | () ovcemesco

El NAV se determina, asimismo, partiendo del valor bruto de los activos (GAV), adicionando o sustrayendo el importe
correspondiente a Deuda Financiera Neta y Otros Activos y Pasivos del balance de la Sociedad cerrado a 31 de diciembre de

2025.

NAV Rango Bajo Valor Central Rango Alto
(+) GAvV 13.052.384 13.348.286 13.644.188
(-) Deuda Financiera Neta -2.973.342 -2.973.342 -2.973.342
(+) otros Activos y Pasivos 21148 21148 21148
NAV 10.100.190 10.396.092 10.691.994
NUmero de acciones 49.135 49.135 49135
NAV por accion 205,56 211,58 217,60

4 )

13.348.286 €
21.148 € 10.396.092 €
-2.973.342 €
(+) cav (-) Deuda Financiera Neta (+) otros Activos y Pasivos NAV
- J/

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 5: DETERMINAR ANAV ESCENARIO 1 - LIQUIDACION SIN CUMPLIR CON
LOS REQUISITOS DEL REGIMEN DE SOCIMI (1 DE 2)

ANAV ESCENARIO1 Rango Bajo Valor Central
NAV 10.100.190 10.396.092
(-) Ajuste devolucién ITP bonificado ) -753.44] -753.44]
(-) Ajuste Fiscales Impuesto Sociedades ) -1.109.434 -1.183.410
ANAV Escenario1 (™) 8.237.314 8.459.241
NUmero de acciones 49.135 49.135
ANAYV por accion Escenario 1 167,65 172,16

XXALDICER | (E)GVCGaesco

Rango Alto

10.691.994
-753.441
-1.257.385
8.681.167
49.135

176,68

Dato proporcionado por la Sociedad. Ajuste relacionado con la devolucién de la cuota del ITP bonificada al 95% por
empresas acogidas al régimen de Socimi. Si ALDICER se liquidara el 31/12/2025 sin haber cumplido con los requisitos del
régimen de Socimi, la Sociedad deberia revertir la bonificacion aplicada en el ITP, que ascenderia a 753.441 €.

*)

~

)

(**)

Ajuste asumiendo que el tipo impositivo del régimen general del Impuesto sobre Sociedades es del 25% sobre la plusvalia
latente de la Sociedad identificada en el Paso 2 anterior una vez deducido el ajuste por la devolucién del ITP bonificado.

~

J

Este importe no ha tenido en cuenta un posible impacto impositivo relacionado con el Impuesto sobre el Incremento de

(***)
inmobiliarios.

Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU) que la Sociedad deberia abonar en el supuesto de vender sus activos

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 5: DETERMINAR ANAV ESCENARIO 1 - LIQUIDACION SIN CUMPLIRCON g% atpicer | (/) GvcGaesco
LOS REQUISITOS DEL REGIMEN DE SOCIMI (2 DE 2)

El ANAV bajo la hipétesis de liquidacién a 31/12/2025 suponiendo que la Sociedad no ha cumplido con los requisitos
establecidos en la Ley Socimi asciende a 8.459.241 € (Valor Central). Esto supone un ANAV por accién de 172,16€.

4 N\

10.396.092

-753.441

8.459.241

-1.183.410

(-) Ajuste devolucién ITP ANAV Escenario 1

K NAV (-) AjustesFiscales IS /

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.




| PASO 5: DETERMINAR ANAV ESCENARIO 2 - LIQUIDACION CUMPLIENDO

CON LOS REQUISITOS DEL REGIMEN DE SOCIMI (1 DE 2)

ANAV ESCENARIO 2 Rango Bajo Valor Central Rango Alto
NAV 10.100.190 10.396.092 10.691.994
(-) Ajuste devolucién ITP bonificado ) 0 0 0
(-) Ajuste Fiscales Impuesto Sociedades (") 0 0 0
(-) costes de estructura ) -102.883 -102.883 -102.883
ANAV Escenario 2 (") 9.997.306 10.293.208 10.589.110
NUmero de acciones 49135 49135 49135
ANAV por accion Escenario 2 203,47 209,49 215,51

XXALDICER | (E)GVCGaesco

Si ALDICER cumple con los requisitos del régimen de Socimi, ho procederia a la devolucién de la bonificacion del 95%
sobre la cuota del ITP aplicada en la adquisicidon de sus activos.

(**)

No se realizaria ningldn ajuste relacionado con el pago del Impuesto sobre Sociedades sobre la plusvalia tacita ya que
las empresas acogidas al régimen de Socimi tienen un tipo impositivo del 0% en la cuota de este impuesto.

(***)

Informacién facilitada por la Compania. Costes adicionales incurridos por ALDICER que serian necesarios para cumplir
con los requisitos establecidos en la Ley Socimi. Estos costes corresponden, principalmente, a los gastos relacionados con
la incorporaciéon a negociacidén de sus acciones a BME Scaleup.

2N

[
[
[
|

(****

Este importe no ha tenido en cuenta un posible impacto impositivo relacionado con el Impuesto sobre el IIVINU que la
Sociedad deberia abonar en el supuesto de vender sus activos inmobiliarios.

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| PASO 5: DETERMINAR ANAV ESCENARIO 2 - LIQUIDACION CUMPLIENDO #aoicer | (/) evcaaesco
CON LOS REQUISITOS DEL REGIMEN DE SOCIMI (2 DE 2)

El ANAV bajo la hipétesis de liquidacién a 31/12/2025 suponiendo que la Sociedad cumple con los
requisitos establecidos en la Ley Socimi asciende a 10.396.092 (Valor Central). Esto supone un ANAV

por accion de 209,49¢€.
/ 10.396.092 € - € - € 10.293.208 € \
-102.883 €
(-) Ajuste Fiscal Municipal Costes de estructura
k NAV (-) AjustesFiscales IS ANAV Escenario 2 /

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.
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| RESULTADOS OBTENIDOS (1de 2) #aoicer | (/) evcaaesco

2 3 4 5

Determinar el valor Determinarla Identificar deuda Determinar el valor Determinar el ANAV
bruto de los activos plusvalia latente de financiera neta neto de los activos bajo 2 escenarios
(cAv) los activos (2.973.342€), activos (NAV)

y otros pasivos
13.348.286 € 5.487.081€ (21148 €) 10.396.092 €

Escenarios de valoracién del paso 5 (Determinar ANAV)

Escenario 1 Escenario 2
Liquidacién a 31/12/2025 sin cumplir Liquidacion a 31/12/2025 cumpliendo

con los requisitos del régimen de con los requisitos del régimen de

Yeleilngll SOCIMI
8.459.241€ 10.293.208 €

26
Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.



| RESULTADOS OBTENIDOS (2 de 2) g aioicer | (7) GvcGaesc

Escenario I: Liquidacién de la Sociedad a 31/12/2025 sin cumplir con los ANAV ANAV/accion
requisitos del regimen de Socimi 8.459.241€ 172,16 €

Escenario 2: Liquidacién de la Sociedad a 31/12/2025 cumpliendo con los ANAV ANAV/accion
requisitos del regimen de Socimi 10.293.208 € 209,49 €

Estrictamente privado y confidencial. Se prohibe la distribucién y copia de este documento sin el consentimiento de GVC Gaesco Valores, S.V., S.A.
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Anexo IV - Informe de valoracién de los activos inmobiliarios de la Sociedad

elaborado por un experto independiente.
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Informe de valoracion

Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat SaV"IS

20 de enero de 2026

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Av. Diagonal, 594 1°22
08021 Barcelona

CIF: A56971559

A la atencion de: Sr. Javier Alsina

Savills Valoraciones y Tasaciones S.A.U.
Paseo de la Castellana, 81 — 22 Planta

28046 Madrid

Tel: + 34 91 319.13.14

www.savills.es

INMUEBLES: Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat

Estimado Sr. Alsina,

De acuerdo con los términos de contratacion firmados el 18 de noviembre de 2025, en el presente informe le proporcionamos

nuestro Valor de Mercado de las propiedades arriba mencionadas y listadas en el apartado 2 (valoracion) del presente informe.

La valoracion se destinara para cotizar en el BME Scaleup. La fecha de valoracion es el 31 de diciembre 2025.

Llamamos su atencién a nuestro informe adjunto y los supuestos generales y condiciones generales sobre el que nuestra

valoracion se ha preparado y cuyos detalles estan establecidos al finalizar este documento.

Confiamos que nuestro informe atiende a sus requerimientos, pero si usted tiene alguna pregunta, quedamos a su disposicion

para cualquier consulta.

Atentamente,

Por y en representacion de Savills

Monica Brdtons (Jan 20, 2026 16:53:26 GMT+1)

Monica Brotons Llacer, MRICS

RICS Registered Valuer

Director Valoraciones

Savills Valoraciones y Tasaciones SAU

-

Ruben Cardenas (Jan 20,2026 17:06:16 GMT+1)

Rubén Cardenas Iglesias, MRICS
RICS Registered Valuer

Asociado Valoraciones

Savills Valoraciones y Tasaciones SAU

ALDICER RE SOCIMI S.A.

B

Laura Gonzalez Quilez (Jan 20, 2026 17:07:32 GMT+1)

Laura Gonzalez Quilez, MRICS

RICS Registered Valuer

Directora asociada Valoraciones
Savills Valoraciones y Tasaciones SAU
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Informe de valoracion
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat SaV"IS

1.0 Instrucciones y Términos de Referencia

De acuerdo con los términos de contratacion firmados el 18 de noviembre de 2025, en el presente informe le proporcionamos
nuestra estimacion de Valor de Mercado de las propiedades listadas en el apartado 2 con una fecha de valoracion del 31 de
diciembre 2025.

1.1.1. Instrucciones

En base a sus instrucciones, informamos de lo siguiente:

= No existe ningun conflicto de interés, tanto con la propiedad como con el cliente, que nos impida proporcionarle una
valoracién independiente del activo conforme a los estandares RICS contenidos en el Red Book. La valoracion sera
realizada por parte de un Valorador Externo, segun la definicién del Red Book.

=  No creemos que se produzca ningun conflicto de interés que nos pueda impedir realizar esta valoracion.

= Ni Savills ni sus valoradores implicados en la presente instruccion, tienen algun interés material ni obtienen algun
beneficio (a excepcion de los honorarios de valoracion correspondientes) por la realizacion de esta instruccion.

=  Savills tiene un Seguro de Responsabilidad Profesional para posibles reclamaciones. De acuerdo con lo acordado en
los términos de contratacion, en caso de responsabilidad por nuestro asesoramiento, la indemnizacion quedara
limitada a la cuantia de los honorarios previstos por la realizacion del trabajo.

=  Tenemos un procedimiento de gestioén de quejas (“Complaints Handling Procedure”).

= La valoracion ha sido realizada por un valorador debidamente cualificado, y con los conocimientos, técnica y
compresién necesarios para realizar el presente informe de valoracién de manera competente.

= Toda la informacion proporcionada con respecto a la presente valoracion se mantendra en confidencialidad y no se
dara a conocer a ninguna tercera parte no autorizada.

= También nos ha instruido a comentar sobre asuntos especificos con respeto a las propiedades.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de valoracién
no conlleva ninguin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en algin momento la
cartera completa saliera al mercado. Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 31 de diciembre 2025.

La valoracion ha sido realizada por valoradores “MRICS Registered Valuers”, debidamente cualificados, y con los conocimientos,
técnica y compresion necesarios para realizar el presente informe de valoracion de manera competente.

Confirmamos que nuestra estimacion de Valor sera proporcionada en Euros.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 5



Informe de valoracion
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat SaV"IS

1.1.2. Base de Valoracion

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de
2025 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas el 02 de diciembre de
2024 y que entraron en vigor el 31 de enero de 2025; y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV

6 titulada Informes de valoracion y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso.
La Norma de valoracion NPV 2.4 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como:

"Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de la valoracion entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado contando con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccion."
A continuacion, se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos.

1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones

Todas nuestras valoraciones se han realizado sobre la base de los supuestos y condiciones generales establecidas en el
apartado 3 de este informe.

1.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 31 de diciembre 2025. La importancia de la fecha de la valoracion debe

destacarse ya que los valores pueden cambiar en un corto periodo de tiempo.

1.1.5. Propdsito de la Valoracion

La Valoracién ha sido solicitada para cotizar en el BME Scaleup. De utilizarse el Informe para fines distintos de los acordados o
al margen de las restricciones de uso establecidos en el subapartado infra, declinaremos toda responsabilidad u obligacion frente

a las partes.

1.1.6. Conflicto de Interés

No tenemos conocimiento de ninguin conflicto de intereses, que nos impida realizar una consultoria independiente de la propiedad
de acuerdo con las directrices marcadas por el “Red Book” de RICS. Para esta consultoria actuaremos como valoradores

externos, tal y como se define en el “Red Book”.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
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1.1.7. Inspeccién e Investigaciones

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por personal del departamento de Valoraciones
y Consultoria de Savills. Las valoraciones también han sido revisadas por Rubén Cardenas MRICS y Laura Gonzalez MRICS.

Las propiedades fueron inspeccionadas por personal del departamento de Valoraciones y Consultoria de Savills en diciembre de
2025. Las inspecciones se han realizado externa e internamente, pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles

o visibles. El alcance de nuestra inspeccién fue apropiado para el propésito de esta valoracion.

Todos los valoradores con cualificaciones MRICS son también RICS Registered Valuers. Ademas, segun VS 6.1(r), podemos
confirmar que las personas arriba mencionadas tienen los conocimientos, técnica y compresion necesarios para realizar el
presente informe de valoracion de manera competente.

1.1.8. Limite de Responsabilidad

Savills tiene un Seguro de Responsabilidad Profesional para posibles reclamaciones. Nuestra responsabilidad sera limitada a la
cuantia especificada en los términos de contratacion firmados entre Savills y ALDICER RE SOCIMI S.A.

1.1.9. RICS Compliance

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de 205,
Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en diciembre de 2024 y que entraron en vigor en
enero de 2025, y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 6 titulada Informes de Valoracion y la
VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso. A continuacién, se expone nuestro informe, el cual ha
sido realizado de conformidad con estos requisitos.

1.1.10. Verificacion

Este informe contiene varios supuestos, algunos de caracter general y otros de caracter especifico. Nuestra valoracion es basada
en informacién suministrada a nosotros por terceras partes. Todas estas cuestiones se mencionan en las secciones pertinentes
del presente informe.

Se recomienda la verificacion de los puntos individuales que componen la valoracién. Nuestra valoracion confia en la realizacion

de este proceso de verificacion.

La informacion ha sido proporcionada por ALDICER RE SOCIMI S.A.. y ha incluido:
- Rent roll con superficies e informacion contractual de los inquilinos;

- Informacion sobre los costes;

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 7
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1.1.11. Confidencialidad y Responsabilidad

Por ultimo, de acuerdo a las recomendaciones RICS, afirmamos que este informe se proporciona Unicamente para el propésito
indicado anteriormente. Es confidencial y para uso exclusivo de la parte a quien se dirige. No se acepta responsabilidad frente a
terceros para la totalidad o parte de su contenido. Las partes confian en este informe a su riesgo propio.

Ni la totalidad ni parte de este informe o cualquier referencia que se incluya en este informe se podra incluir ni ahora ni en el
futuro, en ningin documento publico, circular o declaracion sin la aprobacién por escrito de la forma y contexto en el que pueda
aparecer.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 8
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2.0 Valor de Mercado
1.1.12. Método de valoracion

Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha aplicado una metodologia por liquidacion, que
se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza del activo y a la hipotesis de valoracion adoptada. El analisis contempla
la proyeccion de los contratos de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la posterior
comercializacion y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo razonable de comercializacion. La valoracién se ha
realizado bajo el supuesto de un activo en liquidacion ordenada, asumiendo que las transmisiones se llevan a cabo en
condiciones normales de mercado, de conformidad con la definicion de Valor de Mercado establecida en los Estandares
Internacionales de Valoracion (IVS) y el RICS Valuation — Global Standards.

1.1.13. Valoracion

El Valor de Mercado total de los activos valorados de la cartera a fecha de valoracion de 31 de diciembre de 2025 es de:

11.894.300 €
(Once Millones Ochocientos Noventa y Cuatro Mil Trescientos EUROS)
IVA no incluido

A continuacion, se detalla el desglose de Valor de Mercado para cada uno de los activos:

_ Valor de Mercado Valor de Mercado
Superficie (m2) € (€/m2)

1 Eduard Toldra 16 266 772.500 2.904

2 Marqués de Barbera, 14-16 3.382 7.913.800 2.340

3 Paralelo 81, Barcelona 87 319.100 3.678

4 Paralelo 83, Barcelona 275 638.900 2.324

5 Sant Pau 128 571 2.015.000 3.531

6 Tallers 44 90 235.000 2.621
Total 11.894.300

ALDICER RE SOCIMI S.A.
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1.1.14. Condiciones del Mercado Europeo

El entorno politico y econémico continda evolucionando rapidamente, dando lugar a un panorama complejo e incierto. Las
tensiones geopoliticas persistentes en multiples regiones contribuyen aun mas a esta incertidumbre, con la posibilidad de una
escalada repentina que podria afectar de forma significativa al comercio mundial, a las condiciones econdmicas y a los valores
del mercado inmobiliario.

En comparacioén con las tendencias historicas, los volumenes de inversion en activos no residenciales en muchos mercados de
EMEA siguen siendo moderados. La reduccion en cantidad de evidencia transaccional comparable en determinados mercados
ha incrementado la influencia de la sensacion subjetiva del mercado tanto en la valoracion como en la toma de decisiones de
inversion.

Por lo tanto, es importante reconocer que esta valoracion se ha preparado en el contexto descrito anteriormente. El
comportamiento de los inversores puede cambiar rapidamente durante periodos de elevada volatilidad. En consecuencia, las
conclusiones expuestas en este informe son validas Unicamente a la fecha de valoracion, y se recomienda que el valor del
inmueble se mantenga bajo revision periddica.

A efectos aclaratorios, esta valoracién no se informa como sujeta a Incertidumbre Material en la Valoracion, segun se define en
las Normas Globales de Valoracion de RICS.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 1
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1. Eduard Toldra, 16
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Densidad (hab./km?)

Cataluiia
Barcelona

Comunidad Auténoma
Provincia

Datos Econémicos (*)

Crecimiento Poblaciéon en 10 afios 3,54%
Ratio de Desempleo (%) 10,20%
Renta per Capita (€) 14.170,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Esplugues de Llobregat

8.021.153
5.797.356
1.660.435

Transporte Privado

Vehiculo Privado Medio
Taxi Medio
Aparcamientos Publicos Medio

32.012,31
7.726,36
4,60 360.964,13

250,56
750,33

Transporte Publico

Tren Bueno
Metro Bueno
Autobus Bueno

Direcciéon Carrer d'Eduard Toldra, 16
Cadigo Postal 08950
Situacién Area Urbana
Calidad Localizacion Media

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Servicios

Centros Comerciales

Area Consolidado
Entorno i i

Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Media
Centro Ciudad (km) 6,00
Transporte Privado (minutos) 15
Transporte Publico (minutos) 23
Aeropuerto (km) 12,00
Transporte Privado (minutos) 15
Transporte Publico (minutos) 45

Zonas Deportivas
Parques

Colegios

Moda y Accesorios
Alimentacién
Decoracién y Bricolaje
Salud y Cosmeticos
Deportes

Servicios y Electrénica
Entretenimiento

3510806DF2831B0019ZH

41.37499303365605, 2.0845537844074578

Zonificaciéon Mercado Residencial

Zona Esplugues de Llobregat
Nivel Calidades Viviendas Medio
Nivel Servicios Viviendas Medio
Renta Media de Salida (€/m?mes) 20

Precio Medio de Salida (€/m?) 3.800,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracién de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.

Confidencial
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1. Eduard Toldra, 16
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Descripcion

Inspeccion
Fecha Inspeccion Diciembre 2025 Direccién Acceso Principal Carrer d'Eduard Toldra, 16
Tipo de Inspeccion Interna Numero de Accesos (unidades) 1
Condicién Exterior Bien Numero de Fachadas Libres (unidades) 3
Condicién Interior Bien
visibilidad Buena
Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Nuamero de Plantas (unidades) 0
Nimero de Plantas Sobro Rasante (unidades) 6
Aiio Construccion 1969 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) (1]
Ao Reforma 0,00 Numero de Nuicl de Servicio 1
Edificio sostenible No Piscina No
Certificacion No Zonas Deportivas No
Categoria 0 Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Situacién Urbal Total Unidades (unidades) 3,00
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacién (%) 66,67%
Calificacion Suelo i i Total Uni s.r. (uni 5,00
Uso Principal Vivienda Total Unidades b.r. (unidades) 0,00
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 3,00
Vivienda Alquilada (unidades) 2,00
Parametros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 1,00
Local (unidades) 0,00
Edificabilidad (m?) 265,98 Local Vacio (unidades) 0,00
Superficie Total (m?) 265,98 Terraza (unidades) 0,00
Superficie s.r. (m?) 265,98 Terraza Alquilada (unidades) 0,00
Superficie b.r. (m?) 0,00 Terraza Vacia (unidades) 0,00
Otro (unidades) 0,00
Licencias Otro Alquilado (unidades) 0,00
Otro Vacio (unidades) 0,00
Trastero (unidades) 000
Trastero Alquilado (unidades) 0,00
Informacién Contractual Trastero Vacio (unidades) 0,00

Situacién Contractual Multi-Inquilino

WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 2,53
WAULT Fin Contrato (afos) 2,53

Superficies (m3c.c.)

Superficie Total (m?) 265,98
Superficie Total s.r. (m?) 265,98
Superficie Total b.r. (m?) 0,00
Superfic ivienda (m?) 225,15
Superficie Local (m?) 0,00
Superficie Terraza (m?) 40,83
Superficie Otro (m?) 0,00
Factor Conversion 0,00

Confidencial

Plazas (unidades) 0
Plazas Coche (unidad)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)

Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)
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1. Eduard Toldra, 16

savills

Renta Contratada

Renta Gontratada (€ao) 14.518,20
Renta Contratada (€/mes) 1.209,85 Precio Medio Vivienda (€/unidad) 327.566,67
Renta Contratada (€/m*mes) 2,09 Precio Medio Vivienda (€/m?) 3.744,33
Renta Contratada Vivienda (€/aio) 14.518,20 Precio Medio Local (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 1.209,85 Precio Medio Local (€/m?) 0,00
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 8,37 Precio Medio Trastero (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Local (€/afio) 0,00

Renta Contratada Local (€/mes) 0,00 Precio Medio Terraza (€/unidad)

Renta Contratada Local (€/m#mes) 0,00 Precio Medio Terraza (€/m?)

Renta Contratada Terraza (€/afio) 0,00 Precio Medio Otro (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Terraza (€/mes) 0,00 Precio Medio Otro (€/m?) 0,00
Renta Contratada Terraza (€/m?mes) Precio Medio Plazas Coche Interiores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/afio) Precio Medio Plazas Coche Exteriores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/mes) Precio Medio Plazas Moto Interiores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/m*mes) Precio Medio Plazas Moto Exteriores (€/unidad) 0,00

Precio de Venta Mercado

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afo)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/i
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad,
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/aiio)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/m
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/n

Tamafio Medio Unidades Proarama Liguidacion
Tam Medio Unidades (m?) 31/07/2026
Tamaiio Medio Unidades Vivienda (m?) 75,05 31/07/2030

Tamaiio Medio Unidades Local (m?) 0,00

Comparables venta

Direccién Propietario Superficie (m?) Precio (€) Precio (€/m?) Parking Trastero
CL Alcalde Marti Figueras | Private Web 98,00 365.000,00 3.724,49 No No
Passatge dels Ametllers Private Web 75,00 260.000,00 3.466,67 No No
Calle del Mestre Joan Corrales Private Web 84,00 299.000,00 3.559,52 No No
La Plana - Montesa Private Web 84,00 310.000,00 3.690,48 No No
La Plana - Montesa Private Web 90,00 321.900,00 3.576,67 No No
CL Josep Miquel Quintana Private Web 86,00 350.000,00 4.069,77 No No

Confidencial
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Gastos Operativos

Costes Compra-Venta

Gastos Operativos (€/afio) 2.769,83

Seguro (€/aiio) 521,83
1BI (€/afio) 1.323,38
Comunidad (€/afio) 924,62
Basuras (€/afio) 0,00
Otros (€/afio) 0,00
Gastos Recuperables (€/afo) 0,00
Gastos Recuperables (€/m?/mes) 0,00
Gestion (%) —Renta Bruta— 0,00%
Comercializacion (%) —Renta Bruta— 4,00%
Renovacién (%) -Renta Bruta— 0,00%
Descuentos

Descuentos Afio 1 (€) 0,00
Descuentos Afio 2 (€) 0,00
Descuentos Afio 3 (€) 0,00
Descuentos Afio 4 (€) 0,00
Descuentos Afio 5 (€) 0,00
Descuentos Aiios 6-10 (€) 0,00

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 86.778,00
Inversion (€) 86.778,00
Mantenimiento (€/ud/afio) 0,00
Incentivos Inquilinos (€) 0,00

Supuestos Generales

Comunidad Auténoma Cataluia
Secuencia Venta 22
Residencial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,85%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,50%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,50%
Honorarios Agentes (€) 0,25%
Comercial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,50%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,30%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,25%
Honorarios Agentes (€) 0,35%

Afio 1 (%) 1,79%
Afio 2 (%) 2,11%
Afio 3 (%) 1,99%
Afio 4 (%) 1,98%
Afio 5 (%) 2,00%
Afio 610 (%) 2,00%

Fuente: Focus Economics.

Confidencial
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F-C Anual

Valor Neto

unitario (€)

Eduard Toldra 16, 4tico 2, Esplugues Llobregat 402.153 0 0 0 0 0 0 0 0 0 373.200
Eduard Toldra 16, bajos 1°, Esplugues Llobregat 5.426 -36.285 260.626 0 0 0 0 0 0 0 193.700
Eduard Toldra 16, 2°4°, Esplugues Llobregat 2735 5.367 5473 -3.720 273.325 0 0 0 0 0 205.600

Ritmo de Ventas

Ao F-C

Vivienda (unidades)
Local (unidades)
Terraza (unidades)
Otro (unidades)

Trastero unidades)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Exteriores (unidades)

Método de Valoracion Principales Ratios Valoracion
Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha aplicado una Tipo Activo Liquidaci
metodologia por liquidacion, que se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza Periodo C-F (afios) 3
del activo y a la hipdtesis de valoracion adoptada. El andlisis contempla la proyeccién de los Valor Mercado (€/m?) -SBA- 2.904,32
contratos de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 2.904,32
posterior comercializacion y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo Eechalvaloracion 31/12/2025
razo.na.b\e de comerclallzaclon.»La valoracién se ha re.allzado bajo el supuesto de un. a‘ClIVO Valor Bruto Presente (€) 802.300,00
en liquidacion ordenada, asumiendo que las transmisiones se llevan a cabo en condiciones Valor Neto P te (€ 772.500,00
normales de mercado, de conformidad con la definicién de Valor de Mercado establecida en alorNotolpresentsi(e) R
los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) y el RICS Valuation — Global Standards. TIR Residencial (%) 6,50%
TIR Retail (%) 0,00%
Comentarios Valoracién
« Se ha considerado el IBI, gastos de comunidad y seguro aportados por la propiedad.
VALOR MERCADO 31/12/2025 772.500 €
VALOR PROPIEDAD ,00%

Confidencial
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Localizacién

Localizacién

Densidad (hab./km’

Comunidad Auténoma Cataluiia
Provincia Barcelona
Barcelona
Distrito Ciutat Vella
Barrio El Raval

Datos Econémicos (*)

Crecimiento Poblaciéon en 10 afios 3,54%
Ratio de Desempleo (%) 10,20%
Renta per Capita (€) 14.170,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

8.021.153

5.797.356

1.660.435
109.672
48.688

Transporte Privado

Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Bueno

32.012,31 250,56
7.726,36 750,33
101,35 16.383,18
4,37 25.108,06
1,10 44.342,44
Tren Medio
Metro Bueno
Autobus Bueno

Situacién

Direcciéon Marqués de Barbera, 14 Area Consolidado Centros Comerciales Si
Cadigo Postal 08001 Entorno Residencial Restaurantes Si
Situacion Centro Ciudad Uso Predominante Residencial Zonas Deportivas Si
Calidad Localizacion Buena Calidad Entorno Media Parques Si
Colegios Si

Moda y Accesorios Si

Centro Ciudad (km) 7,00 Alimentacion Si

Transporte Privado (minutos) 15 Decoracién y Bricolaje Si

Transporte Publico (minutos) 25 Salud y Cosmeticos Si

Aeropuetto (k) 1200 Deportes si
Forma Parcela Regular Transporte Privado (minutos) 10 Servicios y Electrénica Si
Topografia Plana Transporte Publico (minutos) 47 Entretenimiento Si
08138330F3801D0001TL

Coordenadas GPS

Comentario Mercado

41.378700790163286, 2.1721997187526982

Zonificaciéon Mercado Residencial

Zona Ciutat vella
Nivel Calidades Viviendas Bajo
Nivel Servicios Viviendas Bajo

Renta Media de Salida (€/m?mes) 26
Precio Medio de Salida (€/m?) 5.000,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.

Confidencial
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2. Marqués de Barbera, 14-16

Descripcion
Inspeccion
Fecha Inspeccion 18/12/2025 Direccién Acceso Principal Marqueés de Barbera, 14
Tipo de Inspeccion Interna Numero de Accesos (unidades) 1
Condicién Exterior Medio Numero de Fachadas Libres (unidades) 1
Condicién Interior Pobre
visibilidad Buena
Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Nuamero de Plantas (unidades) L]
Nimero de Plantas Sobro Rasante (unidades) 6
Aiio Construccion 1900 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) []
Ao Reforma 0,00 Numero de Nuicl de Servicio 1
Edificio sostenible No Piscina No
Certificacion Zonas Deportivas Si
Categoria Parques y Zonas Verdes Si
Informacion Urbanistica Unidades
Situacién Urbal Producto Terminado Total Unidades (unidades) 25,00
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacién (%) 80,00%
Calificacion Suelo i it Total Uni s.r. i 25,00
Uso Principal Vivienda Total Unidades b.r. (unidades) 0,00
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 25,00
Vivienda Alquilada (unidades) 20,00
Parametros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 5,00
Local (unidades) 0,00
Edificabilidad (m?) 3.381,71 Local Vacio (unidades) 0,00
Superficie Total (m?) 3.381,71 Terraza (unidades) 0,00
Superficie s.r. (m?) 3.381,71 Terraza Alquilada (unidades) 0,00
Superficie b.r. (m?) 0,00 Terraza Vacia (unidades) 0,00
Otro (unidades) 0,00
Licencias Otro Alquilado (unidades) 0,00
Otro Vacio (unidades) 0,00
Trastero (unidades) 000
Trastero Alquilado (unidades) 0,00
Informacién Contractual Trastero Vacio (unidades) 0,00
Plazas (unidades) 0
WAULT Obligado Cumplimiento (aiios) 1,88 Plazas Coche (unidad) L]
WAULT Fin Contrato (afios) 1,88 Plazas Coche Interiores (unidades) 0
Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades) 0
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades) 0
Superficies (m3c.c.) Plazas Coche Exteriores (unidades) 0
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades) 0
Superficie Total (m?) 3.381,7 Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades) 0
Superficie Total s.r. (m?) 3.381,71 Plazas Moto (unidades) L]
Superficie Total b.r. (m?) 0,00 Plazas Moto Interiores (unidades) 0
Superfic ivienda (m?) 3.059,96 Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades) 0
Superficie Local (m?) 0,00 Plazas Moto Interiores Vacias (unidades) 0
Superficie Terraza (m?) 321,75 Plazas Moto Exteriores (unidades) 0
Superficie Otro (m?) 0,00 Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades) 0
Factor Conversion 0,00 Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades) 0

Confidencial
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Renta Contratada Precio de Venta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 188.773,20
Renta Contratada (€/mes) 15.731,10 Precio Medio Vivienda (€/unidad) 386.088,00
Renta Contratada (€/m*mes) 1,47 Precio Medio Vivienda (€/m?) 2.913,54
Renta Contratada Vivienda (€/aio) 188.773,20 Precio Medio Local (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 15.731,10 Precio Medio Local (€/m?) 0,00
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 5,88 Precio Medio Trastero (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Local (€/afio) 0,00

Renta Contratada Local (€/mes) 0,00 Precio Medio Terraza (€/unidad)

Renta Contratada Local (€/m#mes) 0,00 Precio Medio Terraza (€/m?)

Renta Contratada Terraza (€/afio) 0,00 Precio Medio Otro (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Terraza (€/mes) 0,00 Precio Medio Otro (€/m?) 0,00
Renta Contratada Terraza (€/m?mes) Precio Medio Plazas Coche Interiores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/afio) Precio Medio Plazas Coche Exteriores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/mes) Precio Medio Plazas Moto Interiores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/m*mes) Precio Medio Plazas Moto Exteriores (€/unidad) 0,00

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afo)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/i
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad,
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/aiio)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/m
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/n

Tamario Medio Unidades Programa Liguidacién

Tam: Medio Unidades (m?) 122,40 i6 31/08/2026
Tamaiio Medio Unidades Vivienda (m?) 122,40 30/04/2030
Tamaiio Medio Unidades Local (m?) 0,00

Comparables venta

Direccién Propietario Superficie (m?) Precio (€) Precio (€/m?) Parking Trastero
D’En Robador Private Web 86,00 263.000,00 3058,14 No No
D'En Robador Private Web 81,00 292.000,00 3604,94 No No
Marqueés de Barbera Private Web 124,00 389.000,00 3137,10 No No
Nou de la Rambla Private Web 89,00 265.000,00 2977,53 No No
Montserrat Private Web 104,00 320.000,00 3076,92 No No
Rambla Nou, 16 Private Web 120,00 390.000,00 3250,00 No No

Confidencial
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Gastos Operativos

Costes Compra-Venta

Gastos Operativos (€/afio) 39.415,55

Seguro (€/aiio) 4.478,64
1BI (€/afio) 20.930,12
Comunidad (€/afio) 14.006,79
Basuras (€/afio) 0,00
Otros (€/afio) 0,00
Gastos Recuperables (€/afo) 0,00
Gastos Recuperables (€/m?/mes) 0,00
Gestion (%) —Renta Bruta— 0,00%
Comercializacion (%) —Renta Bruta— 4,00%
Renovacién (%) -Renta Bruta— 0,00%
Descuentos

Descuentos Afio 1 (€) 0,00
Descuentos Afio 2 (€) 0,00
Descuentos Afio 3 (€) 0,00
Descuentos Afio 4 (€) 0,00
Descuentos Afio 5 (€) 0,00
Descuentos Aiios 6-10 (€) 0,00
CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 423.080,20
Inversion (€) 423.080,20
Mantenimiento (€/ud/afio) 0,00
Incentivos Inquilinos (€) 0,00

Supuestos Generales

Comunidad Auténoma Cataluia
Secuencia Venta 22
Residencial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,85%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,50%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,50%
Honorarios Agentes (€) 0,25%
Comercial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,50%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,30%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,25%
Honorarios Agentes (€) 0,35%

Afio 1 (%) 1,79%
Afio 2 (%) 2,11%
Afio 3 (%) 1,99%
Afio 4 (%) 1,98%
Afio 5 (%) 2,00%
Afio 610 (%) 2,00%

Fuente: Focus Economics.

Confidencial
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F-C Anual

Valor Neto

unitario (€)

MARQUES BARBERA 14, esc A, PEN -1 6.723 6.862 1.552 240.702 0 0 0 0 0 0 203.000
MARQUES BARBERA 14, esc A, P1 9.963 10.176 404.075 0 0 0 0 0 0 0 349.300
MARQUES BARBERA 14, esc A, P2 302,577 0 0 0 0 0 0 0 0 0 277.600
MARQUES BARBERA 14, esc A, P3 11.589 3.564 429.132 0 0 0 0 0 0 0 370.900
MARQUES BARBERA 14, esc A, P4 8.779 8.965 9.143 440.892 0 0 0 0 0 0 365.300
MARQUES BARBERA 14, esc B, PEN -2 7.757 7912 3.996 454.385 0 0 0 0 0 0 380.500
MARQUES BARBERA 14, esc B, P1-1 6.813 387.906 0 0 0 0 0 0 0 0 344.000
MARQUES BARBERA 14, esc B, P1-2 298.620 0 0 0 0 0 0 0 0 0 268.700
MARQUES BARBERA 14, esc B, P2 -1 -83.177 387.112 0 0 0 0 0 0 0 0 268.200
MARQUES BARBERA 14, esc B, P2 -2 6.969 387.076 0 0 0 0 [ 0 0 0 345.200
MARQUES BARBERA 14, esc B, P3-1 7.888 3.166 418.669 0 0 0 0 0 0 0 361.900
MARQUES BARBERA 14, esc B, P3-2 7.865 391.768 0 0 0 0 0 0 0 0 350.100
MARQUES BARBERA 14, esc B, P4-1 5.388 4.563 420.211 0 0 0 0 0 0 0 360.300
MARQUES BARBERA 14, esc B, P4-2 7.872 8.044 8.202 8.364 441.027 0 0 0 0 0 354.300
MARQUES BARBERA 14, esc B, P5-1 6.269 4.546 176.260 0 0 0 0 0 0 0 157.200
MARQUES BARBERA 14, esc C, PEN -1 -92.018 405.673 0 0 0 0 0 0 0 0 276.500
MARQUES BARBERA 14, esc C, PEN -2 12.437 405.422 0 0 0 0 0 0 0 0 357.400
MARQUES BARBERA 14, esc C, P1-1 6.431 6.568 397.573 0 0 0 0 0 0 0 335.900
MARQUES BARBERA 14, esc C, P1-2 -83.544 388.773 0 0 0 0 0 0 0 0 269.400
MARQUES BARBERA 14, esc C, P2 -1 3717 386.832 0 0 0 0 0 0 0 0 340.200
MARQUES BARBERA 14, esc C, P2 -2 6.159 6.286 397.693 0 0 0 0 0 0 0 332.200
MARQUES BARBERA 14, esc C, P3 - 1 4.077 4.158 2,640 427.158 0 0 0 0 0 0 349.200
MARQUES BARBERA 14, esc C, P4 - 1 7.389 7.524 6.884 429.137 0 0 0 0 0 0 358.600
MARQUES BARBERA 14, esc C, P4 - 2 13.085 7.859 425.208 0 0 0 0 0 0 0 378.200
MARQUES BARBERA 14, esc C, P5 - 1 6.007 6.134 6.256 183.309 0 0 0 0 0 0 159.700

Ritmo de Ventas

Afio F-C
Vivienda (unidades)

Local (unidades)

Terraza (unidades)

Otro (unidades)
Trastero unidades)
Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Exteriores (unidades)

Método de Valoracion Principales Ratios Valoracién
Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracién, se ha aplicado una
metodologia por liquidacién, que se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza del activo Periodo C-F (afios) 5
y a la hipétesis de valoracion adoptada. El andlisis contempla la proyeccién de los contratos de Valor Mercado (€/m?) -SBA- 2.340,18
arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la posterior comercializacion y Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 2.340,18
venta de las unidades de forma individual, tras un periodo razonable de comercializacion. La Fecha Valoracién 31/12/2025
valoracién se ha realizado bajo el supuesto de un activo en liquidacion ordenada, asumiendo que las Valor Bruto Presente (€) 8.218.300,00
transmisiones se llevan a cabo en condiciones normales de mercado, de conformidad con la Valor Neto Presente (€) 7.913.800,00
definicion de Valor de Mercado establecida en los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) y el -
RICS Valuation — Global Standards. TIR Residencial (%) 6.25%
TIR Retail (%) 0,00%
Comentarios Valoracion
+ Se ha considerado el IBI, gastos de comunidad y seguro aportados por la propiedad.
VALOR MERCADO 31/12/2025 7.913.800 €
o

Confidencial
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3. Paralelo 81, Barcelona

de Collserola (520
C-16

/ LHospitalet
de Liobregat

Comunidad Auténoma Cataluha 8.021.153 32.012,31 250,56

Provincia Barcelona 5.797.356 7.726,36 750,33

Municipio Barcelona 1.660.435 101,35 16.383,18

Distrito Sants-Montjuic 187.026 22,94 8.152,12

Barrio El Poble Sec 40.204 4,61 8.721,04

Crecimiento Poblacién en 10 afios 3,54% Vehiculo Privado Bueno Tren Bueno
Ratio de Desempleo (%) 10,20% Taxi Bueno Metro Bueno
Renta per Capita (€) 14.170,00 Aparcamientos Publicos Malo Autobus Bueno

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacién
[Situacion
Direcciéon Avinguda del Paral-lel, 83 Area Consolidado Centros Comerciales i
Cadigo Postal 08004 Entorno Residencial Restaurantes
Situacion Centro Ciudad Uso Predominante Residencial Zonas Deportivas
Calidad Localizacion Media Calidad Entorno Media Parques
Colegios
Moda y Accesorios
Centro Ciudad (km) 3 Alimentacion
Transporte Privado (minutos) 6 Decoracién y Bricolaje
Transporte Publico (minutos) 10 Salud y Cosmeticos
Aeropuetto (k) 12 Doportes
Forma Parcela Regular Transporte Privado (minutos) 14 Servicios y Electrénica
Topografia Plana Transporte Publico (minutos) 40 Entretenimiento

03086200F3300G0015Wy
4157474368323759,2165621465306001

Comentario Mercado

Zonificaciéon Mercado Residencial

Zona El Poble Sec
Nivel Calidades Viviendas Medio
Nivel Servicios Viviendas Medio
Renta Media de Salida (€/m?mes) 26
Precio Medio de Salida (€/m?) 4.600,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el
activo objeto de valoracion.

Confidencial
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3. Paralelo 81, Barcelona

Descripcion

Fecha Inspeccién 18/12/2025 Direccién Acceso Principal Avinguda del Paral-lel, 83
Tipo de Inspeccion Interior i de A i 1
Condicion Exterior Media deF Libres (uni ) 2
Condicién Interior Media
Visibilidad Media
Accesibilidad Media Numero de Edificios (unidades) 1
Namero de Plantas (unidades) 9
Nimero de Plantas Sobro Rasante (unidades) 5
Aiio Construccion 1.962 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) 0
Ao Reforma 0,00 de Nucls de Servicio 1
Edificio sostenible No Piscina No
Certificacion 0 Zonas Deportivas No
Categoria 0 Parques y Zonas Verdes No
Informacién Urbanistica Unidades
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 0,00%
Calificacion Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 1,00
Uso Principal Vivienda Total Unidades b.r. (unidades) 0,00
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 1,00
Vivienda Alquilada (unidades) 0,00
Parametros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 1,00
Local (unidades) 0,00
Superficie Suelo (m?) 216,00 Local Alquilado (unidades) 0,00
Edificabilidad (m?) 86,77 Local Vacio (unidades) 0,00
Superficie Total (m?) 86,77 Terraza (unidades) 0,00
Superficie s.r. (m?) 86,77 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m?) 0,00 Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)
Licencias Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Licencia Construccion Si Trastero (unidades)

Informacion Contractual

Situacién Contractual

<
o
@,
)

WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 0,00
WAULT Fin Contrato (afios) 0,00
Superficie Total (m?) 86,77
Superficie Total s.r. (m?) 86,77
Superficie Total b.r. (m?) 0,00
Superficie Vivienda (m?) 84,00
Superficie Local (m?) 0,00
Superficie Terraza (m?) 2,77
Superficie Otro (m?) 0,00
Factor Conversion 0,00

Confidencial

Trastero Alquilado (unidades)

Trastero Vacio (unidades)

Plazas (unidades)

Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.)
Plazas Coche (unidad)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)

Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)
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3. Paralelo 81, Barcelona

Renta Contratada

Renta Contratada (€/afio)

Renta Contratada (€/mes)

Renta Contratada (€/m*mes)

Renta Contratada Vivienda (€/afio)

Renta Contratada Vivienda (€/mes)

Renta Contratada Vivienda (€/m?mes)

Renta Contratada Local (€/afio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m#mes)

Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m*mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afo)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/i
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad,
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/aiio)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/m
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/n

Tamarfio Medio Unidades

Precio de Venta Mercado

Precio Medio Vivienda (€/unidad) 351.500,00
Precio Medio Vivienda (€/m?) 4.050,94
Precio Medio Local (€/unidad) 0,00
Precio Medio Local (€/m?) 0,00
Precio Medio Trastero (€/unidad) 0,00
Precio Medio Terraza (€/unidad)

Precio Medio Terraza (€/m?)

Precio Medio Otro (€/unidad) 0,00
Precio Medio Otro (€/m?) 0,00
Precio Medio Plazas Coche Interiores (€/unidad) 0,00
Precio Medio Plazas Coche Exteriores (€/unidad) 0,00
Precio Medio Plazas Moto Interiores (€/unidad) 0,00
Precio Medio Plazas Moto Exteriores (€/unidad) 0,00

Proarama Liguidacion

Tam: Medio Unidades (m?)
Tamaiio Medio Unidades Vivienda (m?)
Tamaiio Medio Unidades Local (m?)

Comparables venta

Direccion

Propietario

Calle de Joaquin Costa Private web
Calle de Sant Gil Private web
Calle de Ferlandina Private web
Calle de la Cera, 1 Private web
Calle de les Flors, 14 Private web

Confidencial

Superficie (m?) Precio (€) Precio (€/m?) Parking Trastero
94,00 319.000,00 3393,62 No No
85,00 340.000,00 4000,00 No No
72,00 339.000,00 4708,33 No No
73,00 349.000,00 4780,82 No No
95,00 337.000,00 3547,37 No No
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Gastos Operativos

Costes Compra-Venta

Gastos Operativos (€/afio) 1.176,71

Seguro (€/aiio) 160,20
1BI (€/afio) 555,65
Comunidad (€/afio) 460,86

Basuras (€/afio)

Otros (€/afio)

Gastos Recuperables (€/afo)

Gastos Recuperables (€/m?/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta—

Comercializacion (%) —Renta Bruta— 4,00%
Renovacién (%) -Renta Bruta—

Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Aiios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€)

Inversion (€)
Mantenimiento (€/ud/afio)
Incentivos Inquilinos (€)

Supuestos Generales

Comunidad Auténoma Cataluia
Secuencia Venta 22
Residencial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,85%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,50%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,50%
Honorarios Agentes (€) 0,25%
Comercial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,50%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,30%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,25%
Honorarios Agentes (€) 0,35%

Afio 1 (%) 1,79%
Afio 2 (%) 2,11%
Afio 3 (%) 1,99%
Afio 4 (%) 1,98%
Afio 5 (%) 2,00%
Afio 610 (%) 2,00%

Fuente: Focus Economics.

Confidencial
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F-C Anual

Valor Neto

unitario (€)

Paralelo 81, 5°2°, Barcelona 337.325 0 0 0 0 0 0 0 0 0 319.100

Ritmo de Ventas

Afio F-C
Vivienda (unidades)
Local (unidades)
Terraza (unidades)
Otro (unidades)

Trastero unidades)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Exteriores (unidades)

Método de Valoracion Principales Ratios Valoracién
Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha aplicado una Tipo Activo Liquidacion
metodologia por liquidacién, que se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza Periodo C-F (afios) 1
del activo y a la hipdtesis de valoracion adoptada. El analisis contempla la proyeccion de los Valor Mercado (€/m?) -SBA- 3.677,54
contratos de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 3.677,54
posterior comercializacién y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo Fecha Valoracién 31/12/2025
razonable de comercializacion. La valoracion se ha realizado bajo el supuesto de un activo Valor Bruto Presente (€) 331.400,00
en liquidacion ordenada, asumiendo que las transmisiones se llevan a cabo en condiciones Valor Neto P te (€ 319, 100’00
normales de mercado, de conformidad con la definicion de Valor de Mercado establecida en alogNetolressntal(€) S
los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) y el RICS Valuation — Global Standards. TIR Residencial (%) 5,50%
TIR Retail (%) 0,00%
Comentarios Valoracién
« Se ha considerado el IBI, gastos de comunidad y seguro aportados por la propiedad.
VALOR MERCADO 31/12/2025 319.100 €
L ,00% .

Confidencial
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4. Avinguda del Paral-lel, 83

de CoNsernla 520

/ LHospitalet
| de Llobregat
P~

Localizacién

Comunidad Auténoma Cataluiia
Provincia Barcelona
Municipio Barcelona
Distrito Sants-Montjuic
Barrio El Poble Sec

Datos Econémicos (*)

Crecimiento Poblaciéon en 10 afios 3,54%
Ratio de Desempleo (%) 10,20%
Renta per Capita (€) 14.170,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

8.021.153
5.797.356
1.660.435
187.026
40.204
Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Malo

32.012,31
7.726,36
101,35

250,56

750,33
16.383,18
22,94 8.152,12
4,61 8.721,04

Transporte Publico

Tren Bueno
Metro Bueno
Autobus Bueno

Direcciéon Avinguda del Paral-lel, 83
Cadigo Postal 08004
Situacion Centro Ciudad
Calidad Localizacion Media

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Area Consolidado
Entorno Residencial
Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Media
Centro Ciudad (km) 3
Transporte Privado (minutos) 6
Transporte Publico (minutos) 10
Aeropuerto (km) 13
Transporte Privado (minutos) 14
Transporte Publico (minutos) 40

Servicios

Centros Comerciales
Restaurantes

Zonas Deportivas
Parques

Colegios

Moda y Accesorios
Alimentacién
Decoracién y Bricolaje
Salud y Cosmeticos
Deportes

Servicios y Electrénica
Entretenimiento

0829907DF3802H0004HY

41.37474368323759, 2.166621466806001

Zonificaciéon Mercado Residencial

Zona Ciutat vella
Nivel Calidades Viviendas Medio
Nivel Servicios Viviendas Medio
Renta Media de Salida (€/m?mes) 26
Precio Medio de Salida (€/m?) 4.600,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.

Confidencial
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4. Avinguda del Paral-lel, 83

Descripcion

Acceso
Fecha Inspeccion Di 2025 Dil ion Acceso Principal Avinguda del Paral-lel, 83
Tipo de Inspeccion Exterior [l de A i 1
Condicién Exterior Medio Numero de Fachadas Libres (unidades) 2
Condicién Interior Medio
visibilidad Buena
Accesibilidad Buena v de Edificios (unii ) 1
Numero de Plantas (unidades) 0
Nimero do Plantas Sobre Rasante (unidades) 5
Afio Construccion 1.962,00 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) 1
Ao Reforma 0,00 Numero de Nucl de Servicio 1
Edificio sostenible No Piscina No
Certificacion 0 Zonas Deportivas No
Categoria 0 Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Situacion Producto Terminado Total Unidades (unidades) 2,00
Clasificacién Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 100,00%
Calificacion Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 2,00
Uso Principal Vivienda Total Unidades b.r. (unidades) 0,00
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 2,00
Vivienda Alquilada (unidades) 2,00
Parametros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 0,00
Local (unidades) 0,00
Edificabilidad (m?) 247,96 Local Vacio (unidades) 0,00
Superficie Total (m?) 247,96 Terraza (unidades)
Superficie s.r. (m?) 247,96 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m?) 0,00 Terraza Vacia (unidades)

Licencias

Licencia Construccion Si

Informacién Contractual

Situacién Contractual Multi-Inquilino

WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 7,84
WAULT Fin Contrato (afios) 7,84
Superficie Total (m?) 247,96
Superficie Total s.r. (m?) 247,96
Superficie Total b.r. (m?) 0,00
231,00

0,00

16,96

0,00

Factor Conversion 0,00

Confidencial

Otro (unidades)

Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Trastero (unidades)
Trastero Alquilado (unidades)
Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades)

Ratio Plazas (unidad apa
Plazas Coche (unidad)
Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)

Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

unidad res.)
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4. Avinguda del Paral-lel, 83

Renta Contratada

Renta Contratada (€/aiio) 11.324,76

Renta Contratada (€/mes) 943,73
Renta Contratada (€/m*mes) 0,95
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 11.789,16
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 982,43
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 3,81
Renta Contratada Local (€/afio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m#mes)

Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m*mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afo)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/i

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad,

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/aiio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/m

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/n

Tamarfio Medio Unidades

Precio de Venta Mercado

Precio Medio Vivienda (€/unidad) 527.200,00
Precio Medio Vivienda (€/m?) 4.246,12
Precio Medio Local (€/unidad)

Precio Medio Local (€/m?)

Precio Medio Trastero (€/unidad)

Precio Medio Terraza (€/unidad)

Precio Medio Terraza (€/m?)

Precio Medio Otro (€/unidad)

Precio Medio Otro (€/m?)

Precio Medio Plazas Coche Interiores (€/unidad)
Precio Medio Plazas Coche Exteriores (€/unidad)
Precio Medio Plazas Moto Interiores (€/unidad)
Precio Medio Plazas Moto Exteriores (€/unidad)

Proarama Liguidacion

115,50
115,50

Tam: Medio Unidades (m?)
Tamaiio Medio Unidades Vivienda (m?)
Tamaiio Medio Unidades Local (m?)

Comparables venta

Direccion

Propietario

Calle de Joaquin Costa Private Web
Calle de Sant Gil Private Web
Calle de Ferlandina Private Web
Calle de la Cera, 1 Private Web
Calle de les Flors, 14 Private Web

Confidencial

Superficie (m?) Precio (€) Precio (€/m?) Parking Trastero
94,00 319.000,00 3393,62 No No
85,00 340.000,00 4000,00 No No
72,00 339.000,00 4708,33 No No
73,00 349.000,00 4780,82 No No
95,00 337.000,00 3547,37 No No
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4. Avinguda del Paral-lel, 83

Gastos Operativos

Costes Compra-Venta

Gastos Operativos (€/afio) 3.134,14

Seguro (€/aiio) 353,14
1BI (€/afio) 1.525,00
Comunidad (€/afio) 1.256,00
Basuras (€/afio)

Otros (€/afio)

Gastos Recuperables (€/afo)

Gastos Recuperables (€/m?/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta—

Comercializacion (%) —Renta Bruta— 4,00%
Renovacién (%) -Renta Bruta—

Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Aiios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inqu
Inversion (€)
Mantenimiento (€/ud/afio)
Incentivos Inquilinos (€)

G 148.775,00
148.775,00

Supuestos Generales

Comunidad Auténoma Cataluia
Secuencia Venta 22
Residencial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,85%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,50%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,50%
Honorarios Agentes (€) 0,25%
Comercial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,50%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,30%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,25%
Honorarios Agentes (€) 0,35%

Afio 1 (%) 1,79%
Afio 2 (%) 2,11%
Afio 3 (%) 1,99%
Afio 4 (%) 1,98%
Afio 5 (%) 2,00%
Afio 610 (%) 2,00%

Fuente: Focus Economics.

Confidencial

Periodo Comercializacion Unidades Vacias (mes) 6 6
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4. Avinguda del Paral-lel, 83

F-C Anual

Valor Neto

unitario (€)

Paralelo 83, 5°1°, Barcelona 3744 3824 3.900 3977 4.057 4.138 4220 4305 -8.243 369.614 213.900
Paralelo 83, atico, Barcelona 4576 4.669 4763 4.858 4.954 5.054 -19.405 694.746 0 0 425,000

Ritmo de Ventas

Ao F-C

Vivienda (unidades)
Local (unidades)
Terraza (unidades)
Otro (unidades)

Trastero unidades)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Exteriores (unidades)

Método de Valoracion Principales Ratios Valoracion
Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha aplicado una Tipo Activo Liquidaci
metodologia por liquidacion, que se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza Periodo C-F (afios) 8
del activo y a la hipétesis de valoracién adoptada. El andlisis contempla la proyeccion de los Valor Mercado (€/m?) -SBA- 2.576,64
contratos de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 2.576,64
posterior comercializacion y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo FechalValoracion 31/12/2025
razgna.b\e de comerclallzaclon.. La valoracion se ha .rgallzado bajo el supuesto de un‘ a}cllvo Valor Bruto Presente (€) 663.500,00
en liquidacion ordenada, asumiendo que las transmisiones se llevan a cabo en condiciones Valor Neto P te (€ 638.900,00
normales de mercado, de conformidad con la definicién de Valor de Mercado establecida en alorNotolpresentsi(e) —
los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) y el RICS Valuation — Global Standards. TIR Residencial (%) 6,50%
TIR Retail (%) 0,00%
Comentarios Valoracién
« Se ha considerado el IBI, gastos de comunidad y seguro aportados por la propiedad.
VALOR MERCADO 31/12/2025 638.900 €

VALOR PROPIEDAD 100,00% 638.900 €

Confidencial
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Localizacién

Comunidad Auténoma Cataluiia
Provincia Barcelona
Municipio Barcelona
Distrito Ciutat Vella
Barrio El Raval
Crecimiento Poblaciéon en 10 afios 3,54%
Ratio de Desempleo (%) 10,20%
Renta per Capita (€) 14.170,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

8.021.153
5.797.356
1.660.435
109.672
48.688
Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Malo

32.012,31
7.726,36
101,35

Densidad (hab./km?)

250,56

750,33
16.383,18
4,37 25.108,06
1,10 44.342,44

Transporte Publico

Tren Bueno
Metro Bueno
Autobus Bueno

Direcciéon Carrer de Sant Pau, 128
Cadigo Postal 08001
Situacion Centro Ciudad
Calidad Localizacion Buena

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Servicios

Centros Comerciales

Area Consolidado
Entorno i i

Uso Predominante Residential
Calidad Entorno Media
Centro Ciudad (km) 7
Transporte Privado (minutos) 20
Transporte Publico (minutos) 25
Aeropuerto (km) 14
Transporte Privado (minutos) 18
Transporte Publico (minutos) 30

Zonas Deportivas
Parques

Colegios

Moda y Accesorios
Alimentacién
Decoracién y Bricolaje
Salud y Cosmeticos
Deportes

Servicios y Electrénica
Entretenimiento

varias

41.375470438377356, 2.1678769141743395

Zonificaciéon Mercado Residencial

Zona El Raval
Nivel Calidades Viviendas Medio
Nivel Servicios Viviendas Medio
Renta Media de Salida (€/m?mes) 27

Precio Medio de Salida (€/m?) 4.300,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.

Confidencial
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5. Sant Pau, 128

Descripcion

Fecha Inspeccion 18/12/25
Tipo de Inspeccién Interior
Condicién Exterior Media
Condicién Interior Media
Visibilidad Media
Accesibilidad Buena
Construccion

Afio Construccion 1929
Ao Reforma 0,00
Edificio sostenible No
Certificacion 0
Categoria 0

Informacién Urbanistica

Acceso

Direccion Acceso Principal Carrer de Sant Pau, 128
Nimero de Accesos (unidades) 1
Numero de Fachadas Libres (unidades) 2

Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 0
Numero de Plantas Sobre Rasante (unidades) 4
Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) 0

1

Numero de Nu de Servicio

Piscina No
Zonas Deportivas No
Parques y Zonas Verdes No

Unidades

Situacion Producto Terminado
Clasificacién Suelo Urbano
Calificacién Suelo Residencial
Uso Principal Vivienda
Tipologia Colectiva

Parametros Suelo

Superficie Suelo (m?) 287,00

570,72

570,72
Superficie s.r. (m?) 570,72
Superficie b.r. (m?) 0,00

Licencias

Licencia Construccion Si

Informacién Contractual

Situacién Contractual Multi-Inquilino

WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 2,22
WAULT Fin Contrato (afios) 2,22

Superficie Total (m?) 570,72

Total s.r. (m?) 570,72

Total b.r. (m?) 0,00

vienda (m?) 554,00

e Local (m?) 0,00

Terraza (m?) 16,72
Superficie Otro (m?) 0,00
Factor Conversion 0,00

Confidencial

Total Unidades (unidades)
Tasa Ocupacion (%)

Total Unidades s.r. (unidades)
Total Unidades b.r. (unidades)

Vivienda (unidades) 5,00
Vivienda Alquilada (unidades) 4,00
Vivienda Vacia (unidades) 1,00
Local (unidades) 0,00

Local Alquilado (unidades)
Local Vacio (unidades)
Terraza (unidades)

Terraza Alquilada (unidades)
Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)

Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Trastero (unidades)
Trastero Alquilado (unidades)
Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades)

Ratio Plazas (unidad apa
Plazas Coche (unidad)
Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)

Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

unidad res.)
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5. Sant Pau, 128

Renta Contratada

Renta Contratada (€/afio) 52.699,44

Renta Contratada (€/mes) 4.391,62

Precio de Venta Mercado

Precio Medio Vivienda (€/unidad) 448.360,00

Renta Contratada (€/m*mes) 10,06 Precio Medio Vivienda (€/m?) 3.876,51
Renta Contratada Vivienda (€/aio) 52.699,44 Precio Medio Local (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 4.391,62 Precio Medio Local (€/m?) 0,00
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 10,06 Precio Medio Trastero (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Local (€/afio)

Renta Contratada Local (€/mes) Precio Medio Terraza (€/unidad)

Renta Contratada Local (€/m#mes) Precio Medio Terraza (€/m?)

Renta Contratada Terraza (€/afio) Precio Medio Otro (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Terraza (€/mes) Precio Medio Otro (€/m?) 0,00
Renta Contratada Terraza (€/m?mes) Precio Medio Plazas Coche Interiores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/afio) Precio Medio Plazas Coche Exteriores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/mes) Precio Medio Plazas Moto Interiores (€/unidad) 0,00
Renta Contratada Otro (€/m?mes) Precio Medio Plazas Moto Exteriores (€/unidad) 0,00

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afo)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/i
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad,
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/aiio)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/m
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/n

Tamarfio Medio Unidades

Proarama Liguidacion

Tam: Medio Unidades (m?) 110,80 31/07/2026
Tamaiio Medio Unidades Vivienda (m?) 110,80 29/02/2032
Tamaiio Medio Unidades Local (m?) 0,00

Comparables venta

Direccién Propietario Superficie (m?) Precio (€) Precio (€/m?) Parking Trastero
El Raval Private Web 159,00 550.000,00 3459,12 No No
Calle del Doctor Dou Private Web 128,00 570.000,00 4453,13 No No
Calle dels Angels Private Web 140,00 695.000,00 4964,29 No No
Sant Antoni Abat Private Web 115,00 495.000,00 4304,35 No No
Calle dels Tallers Private Web 115,00 445.000,00 3869,57 No No

Confidencial
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5. Sant Pau, 128

Gastos Operativos

Costes Compra-Venta

Gastos Operativos (€/afio) 5.965,95

Seguro (€/aiio) 776,31
1BI (€/afio) 3.759,11
Comunidad (€/afio) 1.430,53
Basuras (€/afio)

Otros (€/afio)

Gastos Recuperables (€/afo)

Gastos Recuperables (€/m?/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta—

Comercializacion (%) —Renta Bruta— 4,00%
Renovacién (%) -Renta Bruta—

Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Aiios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€)

Inversion (€)
Mantenimiento (€/ud/afio)
Incentivos Inquilinos (€)

Supuestos Generales

Comunidad Auténoma Cataluia
Secuencia Venta 22
Residencial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,85%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,50%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,50%
Honorarios Agentes (€) 0,25%
Comercial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,50%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,30%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,25%
Honorarios Agentes (€) 0,35%

Afio 1 (%) 1,79%
Afio 2 (%) 2,11%
Afio 3 (%) 1,99%
Afio 4 (%) 1,98%
Afio 5 (%) 2,00%
Afio 610 (%) 2,00%

Fuente: Focus Economics.

Confidencial

Periodo Comercializacion Unidades Vacias (mes) 3 6
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F-C Anual

Valor Neto

unitario (€)

Sant Pau 128, pral 1, Barcelona 500.896 0 0 0 0 0 0 0 0 0 464.000
Sant Pau 128, pral 2, Barcelona 501.729 [ 0 0 0 [ 0 [ 0 0 467.000
Sant Pau 128, 1°1°, Barcelona 8714 8.889 478.987 0 0 0 0 0 0 0 407.100
Sant Pau 128, 1°2°, Barcelona 5.447 480.481 0 0 0 0 0 [ 0 0 439.500
Sant Pau 128, 2°1°, Barcelona 14.110 14370 14.671 14.962 15.259 12338 249.403 0 0 [ 237.400

Ritmo de Ventas

Ao F-C

Vivienda (unidades)
Local (unidades)
Terraza (unidades)
Otro (unidades)

Trastero unidades)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Exteriores (unidades)

Método de Valoracion Principales Ratios Valoracion
Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha aplicado una Tipo Activo Liquidaci
metodologia por liquidacion, que se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza Periodo C-F (afios) 7
del activo y a la hipétesis de valoracién adoptada. El andlisis contempla la proyeccion de los Valor Mercado (€/m?) -SBA- 3.530,63
contratos de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 3.530,63
posterior comercializacion y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo FechalValoracion 31/12/2025
razgna.b\e de comerclallzaclon.. La valoracion se ha .rgallzado bajo el supuesto de un‘ a}cllvo Valor Bruto Presente (€) 2.092.600,00
en liquidacion ordenada, asumiendo que las transmisiones se llevan a cabo en condiciones Valor Neto P te (€ 2.015.000,00
normales de mercado, de conformidad con la definicién de Valor de Mercado establecida en alorNotolpresentsi(e) R
los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) y el RICS Valuation — Global Standards. TIR Residencial (%) 6,00%
TIR Retail (%) 0,00%
Comentarios Valoracién
« Se ha considerado el IBI, gastos de comunidad y seguro aportados por la propiedad.
VALOR MERCADO 31/12/2025 2.015.000 €
VALOR PROPIEDAD ,00%

Confidencial
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Localizacién

Localizacién

Densidad (hab./km’

Comunidad Auténoma Cataluiia
Provincia Barcelona
Muni Barcelona
Distrito Ciutat Vella
Barrio El Raval

Datos Econémicos (*)

Crecimiento Poblaciéon en 10 afios 3,54%
Ratio de Desempleo (%) 10,20%
Renta per Capita (€) 14.170,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

8.021.153

5.797.356

1.660.435
109.672
48.688

Transporte Privado

Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Bueno

32.012,31 250,56
7.726,36 750,33
101,35 16.383,18
4,37 25.108,06
1,10 44.342,44
Tren Bueno
Metro Bueno
Autobus Bueno

Situacién
[Situacion
Direccion Tallers 44 Area Consolidado Centros Comerciales Si
Cadigo Postal 08001 Entorno Residencial Restaurantes Si
Situacion Centro Ciudad Uso Predominante Residencial Zonas Deportivas Si
Calidad Localizacion Media Calidad Entorno Media Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Centro Ciudad (km) 1 Alimentacion Si
Transporte Privado (minutos) 6 Decoracién y Bricolaje Si
Transporte Publico (minutos) 5 Salud y Cosmeticos Si
Aeropuetto (k) 15 Doportes si
Forma Parcela Regular Transporte Privado (minutos) 22 Servicios y Electrénica Si
Topografia Plana Transporte Publico (minutos) 39 Entretenimiento Si
0420906DF 330240009

Coordenadas GPS

Comentario Mercado

41.385372881596005, 2.1675534703952675

Zonificaciéon Mercado Residencial

Zona El Raval
Nivel Calidades Viviendas Bajo
Nivel Servicios Viviendas Bajo
Renta Media de Salida (€/m?mes) 26
Precio Medio de Salida (€/m?) 4.200,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracién de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.

Confidencial
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6. Tallers, 44

Descripcion

Fecha Inspeccion Dici 2025 Di ién Acceso Principal Tallers 44
Tipo de Inspeccion Exterior Numero de Accesos (unidades) 1
Condicién Exterior Good Numero de Fachadas Libres (unidades) 1
Condicién Interior Poor
visibilidad Gocd
Accesibilidad Good v de Edificios (uni ) 1
Numero de Plantas (unidades) 0
Nimero do Plantas Sobre Rasante (unidades) 6
Afio Construccion 1870 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) 0
Ao Reforma 0,00 Numero de Nucl de Servicio 1
Edificio sostenible No Piscina No
Certificacion 0 Zonas Deportivas No
Categoria 0 Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacién (%) 100,00%
Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 1,00
Uso Principal Vivienda Total Unidades b.r. (unidades) 0,00
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 1,00
Vivienda Alquilada (unidades) 1,00
Parametros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 0,00
Local (unidades) 0,00
i 89,66 Local Vacio (unidades) 0,00
89,66 Terraza (unidades)
Superficie s.r. (m?) 89,66 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m?) 0,00 Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)
Licencias Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Licencia Construccion Si Trastero (unidades)

Informacién Contractual

Situacién Contractual Mono-Inquilino
WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 9,01
WAULT Fin Contrato (afios) 9,01

Superficie Total (m?) 89,66
Total s.r. (m?) 89,66
Total b.r. (m?) 0,00
vienda (m?) 77,00
e Local (m?) 0,00

Terraza (m?) 12,66
Superficie Otro (m?) 0,00
Factor Conversion 0,00

Confidencial

Trastero Alquilado (unidades)
Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades)

Ratio Plazas (unidad apa
Plazas Coche (unidad)
Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)

Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

unidad res.)
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Renta Contratada

Renta Contratada (€/afio) 3.412,92

Renta Contratada (€/mes) 284,41
Renta Contratada (€/m*mes) 3,17
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 3.412,92
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 284,41
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 3,17

Renta Contratada Local (€/afio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m#mes)

Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m*mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afo)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/i
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad,
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/aiio)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/m
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/n

Tamarfio Medio Unidades

Precio de Venta Mercado

Precio Medio Vivienda (€/unidad) 465.800,00
Precio Medio Vivienda (€/m?) 5.195,47
Precio Medio Local (€/unidad)

Precio Medio Local (€/m?)

Precio Medio Trastero (€/unidad)

Precio Medio Terraza (€/unidad)

Precio Medio Terraza (€/m?)

Precio Medio Otro (€/unidad)

Precio Medio Otro (€/m?)

Precio Medio Plazas Coche Interiores (€/unidad)
Precio Medio Plazas Coche Exteriores (€/unidad)
Precio Medio Plazas Moto Interiores (€/unidad)
Precio Medio Plazas Moto Exteriores (€/unidad)

Proarama Liguidacion

Tamaiio Medio Unidades (m?) 77,00
Tamario Medio Unidades ienda (m?) 77,00
Tamaiio Medio Unidades Local (m?)

Comparables venta

Direccién Propietario
Tallers, 64 Private Web
Tallers, 57 Private Web
Tallers, 25 Private Web
El Raval Private Web
Tallers Private Web

Confidencial

Precio (€) Precio (€/m?) Parking Trastero
695.000,00 6495,33 No No
735.000,00 6869,16 No No
425.000,00 4569,89 No No
445.000,00 4494,95 No No
115,00 445.000,00 3869,57 No No
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Gastos Operativos

Costes Compra-Venta

Gastos Operativos (€/afio) 1.188,45

Seguro (€/aiio) 148,58
1BI (€/afio) 525,32
Comunidad (€/afio) 514,55

Basuras (€/afio)

Otros (€/afio)

Gastos Recuperables (€/afo)

Gastos Recuperables (€/m?/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta—

Comercializacion (%) —Renta Bruta— 4,00%
Renovacién (%) -Renta Bruta—

Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Aiios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inqu
Inversion (€)
Mantenimiento (€/ud/afio)
Incentivos Inquilinos (€)

G 89.655,00
89.655,00

Supuestos Generales

Comunidad Auténoma Cataluia
Secuencia Venta 22
Residencial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,85%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,50%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,50%
Honorarios Agentes (€) 0,25%
Comercial

Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 3,50%
Notaria y Registro (€) 0,10%
Honorarios Legales (€) 0,30%
AJD (€) 2,50%
Due Dilligence (€) 0,25%
Honorarios Agentes (€) 0,35%

Afio 1 (%) 1,79%
Afio 2 (%) 2,11%
Afio 3 (%) 1,99%
Afio 4 (%) 1,98%
Afio 5 (%) 2,00%
Afio 610 (%) 2,00%

Fuente: Focus Economics.

Confidencial

Periodo Comercializacion Unidades Vacias (mes) 6 6
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F-C Anual

Valor Neto

unitario (€)

Tallers 44, 3°1°, Barcelona 1.865 1.913 1.959 2.006 2.054 2.103 2153 2.204 -15.675 461.538 235.300

Ritmo de Ventas

Ao F-C
Vivienda (unidades)
Local (unidades)

Terraza (unidades)

Otro (unidades)

Trastero unidades)
Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Exteriores (unidades)

Método de Valoracion Principales Ratios Valoracion
Para la estimacion del Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha aplicado una Tipo Activo Liquidaci
metodologia por liquidacion, que se considera la mas adecuada atendiendo a la naturaleza Periodo C-F (afios) 9
del activo y a la hipdtesis de valoracién adoptada. El andlisis contempla la proyeccion de los Valor Mercado (€/m?) -SBA- 2.621,16
contratos de arrendamiento vigentes hasta su vencimiento y, una vez finalizados, la Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 2.621,16
posterior comercializacion y venta de las unidades de forma individual, tras un periodo FechalValoracion 31/12/2025
razonable de comercializacion. La valoracién se ha realizado bajo el supuesto de un activo Valor Bruto Presente (€) 244.400,00
en liquidacion ordenada, asumiendo que las transmisiones se llevan a cabo en condiciones Valor Neto P te (€ 235'300’00
normales de mercado, de conformidad con la definicién de Valor de Mercado establecida en alorNotolpresentsi(e) —
los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) y el RICS Valuation — Global Standards. TIR Residencial (%) 7,00%
TIR Retail (%) 0,00%
Comentarios Valoracién
« Se ha considerado el IBI, gastos de comunidad y seguro aportados por la propiedad.
VALOR MERCADO 31/12/2025 235.000 €

VALOR PROPIEDAD 100,00% 235.000 €

Confidencial
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Informe de valoracion
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat SaV"lS

2.11

Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:

Si algunos no resultan validos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor:

Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoraciéon hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de
los activos objeto de esta valoracion.

Que se nos ha suministrado toda la informacién que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso
de errores u omisiones de la informacion y documentos que se nos ha proporcionado.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales,
y que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construccion o uso entrara dentro de

la legalidad.

Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacion 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. Ademas, que toda futura construcciéon o uso

sera legal (aparte de estos puntos arriba mencionados).

Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracién una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccién realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacion del estado técnico de sus servicios.

Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por
ejemplo, hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, 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 han sido utilizados.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 17
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10.

11.

12.

13.

14.

21.2

Que la propiedad y posible explotacion de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han
considerado.

Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracion no han sufrido ningun tipo de contaminacion en el pasado,
ni es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre
nuestra opinion en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos,
por no haber realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de
suelos o cualquier otra investigaciéon al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal
contaminacion.

Que no hay ninguna condicién adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueoldgico ni
hay ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracién, a realizar una provision de gastos como
consecuencia de tener que acometer costes extraordinarios.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracion se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en

el pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por

reparaciones e indexacion.

En el caso de que ALDICER RE SOCIMI S.A. no tenga aprobadas en los distintos activos analizados, y de acuerdo
con los supuestos empleados en la descripcion de las distintas valoraciones, las distintas fases de Planeamiento,
Gestion y Disciplina Urbanistica para construir los inmuebles segun la promocion prevista, se ha tenido en cuenta
que se obtendra la aprobacion de las distintas fases urbanisticas hasta la consecucion de las licencias de obra, de
acuerdo con los tiempos normales de aprobacién en situaciones normales de mercado y con una actitud activa por

parte del cliente de obtener las correspondientes aprobaciones.

Condiciones Generales

Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:

1. Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).

2. No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que

surja con la venta de la propiedad.

3. No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 18
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2.1.3

Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
unicamente tienen valor para el ocupante actual.

En todos los casos, nuestro informe de valoracion incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacion, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el calculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion.

Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y validos,

en relacion a las circunstancias especiales de la valoracion. El Apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de SUPUESTOS
ESPECIALES.

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.

ALDICER RE SOCIMI S.A.
Portfolio de viviendas ubicadas en Barcelona y Esplugues de Llobregat Enero 2026 19
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Mercado residencial en Espafia - 1S 2025 Mercado residencial en Espafia - 1S 2025

Mercado Residencial

Consolidacién del ciclo expansivo

Transacciones vs Precios de venta

. 1- Reloj Residencial en Espafia 1S 2025
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Esta reduccién estructural en la composicién 500 mil
Var. precios de venta €/m? (% interanual) delos hogares supone una presién adicional 00 mi
sobre la demanda de vivienda, ya que un ioomi
menor nimero de personas por unidad somi
residencial implica una mayor necesidad de
Fuente: Savills Research con datos del Ministerio de Transportes viviendas, independientemente del ritmo de
El mercado residencial espafiol mantiene Este dinamismo ha estado respaldado Una parte importante de esta demanda Esta presién demogréfica, ante una Goreelona
en 2025 la aceleracién iniciada en 2024, por la bajada de los tipos de interés estd asociada a factores demograficos oferta escasa impulsa al alza los precios
impulsado por la buena evolucién hipotecarios, que se sittan actualmente estructurales. Segiin las proyecciones del manteniendo la tendencia creciente. A ) Tarragona
macroeconémica y la recuperacion de la en el entorno del 2,8 %, lo que ha facilitado INE, Espafia ganard més de 5 millones de cierre del primer semestre, de acuerdo con g’;;f’; v 96.9
demanda. Tras lamoderacion experimentada el acceso a la financiacion. Ademds, los habitantes entre 2025 y 2039, con una fuerte los datos del Ministerio de Transportes y
en 2023, la actividad ha retomado un fuerte  niveles de accesibilidad se han i ion en las grandes dreas urbanas Movilidad Sostenible el precio de la vivienda Baleares
ritmo, favorecida por la reduccién de los relativamente estables. Segiin el Banco de yenla costa mediterrénea. Esta evolucion en Espaiia ha crecido un 6,2%, superando los Valencia 936
tipos de interés, el crecimiento del empleoy ~ Espafia, la tasa de esfuerzo de las familias ificard lo: ilibri i €/m2. Este s desigual por 215.2
el aumento de los flujos migratorios. apenas supera en o,5 puntos porcentuales con provincias como Madrid, Barcelona, mercados, ya que en mercados dindmicos
el umbral del 33 % recomendado por los Alicante o Valencia liderando la creacién como Madrid (+7,7%), Mélaga (+7,4%) o Alicante
Durante 2024 se superaron las 700.000 organismos reguladores, y muestra una neta de nuevos hogares, mientras otras, Valencia (+7,4%) superan la media nacional, Murcia
compraventas de vivienda, y los datos tendencia descendente tras los repuntes como Zamora, Len o Palencia, presentan apesar de en el caso de los dos primeros, =3 1501
disponibles en o que va de 2025 apuntan a registrados en el periodo post-COVID. Asu  proyecciones mucho més discretas. superar el precio medio. 1022 Almeria
que esta cifra serd nuevamente superada. En  vez, el esfuerzo hipotecario —medido en ) 8,2
el primer semestre el afio, las ventas han afios de ingresos necesarios para adquirir El tamafio medio del hogar en Espafia leawe
registrado un crecimiento interanual del una vivienda— se mantiene en tornoalos contintia su tendencia a la baja, situdndose en
8,5%, marcando el mejor arranque desde 7,25 afios. 2,5 personas por hogar en 2025, frente a las
2007. 2,53 registradas en 2001. Las proyecciones Fuente: INE

demogréficas apuntan a una continuidad de
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Mercado residencial en Espafia - 1S 2025

Mercado de compraventa

Se mantiene el gran dinamismo en la compraventa de

viviendas

domina las transacciones, representando més
del 90% del total.

La compraventa de viviendas mostré en 2024
una gran fortaleza, alcanzando las 700.000
unidades vendidas, la cifra més clevada desde

la crisis de 2008. El mercado de segunda Esta tendencia refieja la escasez de obra

mercados més dindmicos como Madrid,
Barcelona, Valencia o Malaga.

Asegundo trimestre de 2025 el ritmo de

mano sigue siendo principal componentey  nueva disponible, enlos

ig. 3 - Compraventas de vivienda en Espafia
por tipologia hasta 1S 2025 (en miles)
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Fig. 4 - Compraventas de vivienda en Espafia
por tipologia hasta 1S 2025 (en miles)
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las compraventas se ha acelerado (+8,5%)
respecto al afio anterior, marcando un nivel
miéximo en los tltimos 5 afios para el mismo
periodo (cerca de 370.000 viviendas). Con
estos datos creemos que a cierre de 2025
sevayan a superarlas cifras de ventas del
afio anterior, llegando incluso a superar las
800.000 viviendas vendidas en el escenario
més optimista.

Anivel regional, durante el primer semestre
de 2025, las comunidades aut6nomas

de Andalucia (19,5%), Catalufia (15,8%),

C. Valenciana (15,5%) y Madrid (11,6%)
concentraron en conjunto més del 60 % del
total de compraventas registradas en Espafia.

Por su parte, las provincias de Madrid (11,6%)
y Barcelona (10,3%) se mantienen como los
principales focos de actividad inmobiliaria
enel pafs, si bien se observa una creciente
relevancia e los mercados situados en el arco
mediterréneo. En particular, la provincia de
Alicante asciende hasta la tercera posicién
envolumen de ventas, alcanzando una

cuota cercanaal 8% del total de operaciones
realizadas a nivel nacional durante el primer
semestre del afio

En este aspecto cobra especial relevancia
la demanda procedente de compradores
extranjeros, que se ha recuperado tras un
2023 por debajo de las expectativas. A primer
semestre de 2025, las compraventas por parte
de extranjeros aumentaron un 2% respecto

al mismo periodo del afio anterior, rondando
las 66.000 unidades. Estds transacciones se
concentran principalmente en la Comunidad
Valenciana (30,5% del total) y Andalucia
(19,4%), representado entre ambas la mitad
de las transacciones por parte de extranjeros.

Oferta y precios

Existe un amplio consenso en el sector sobre
la complejidad del proceso de construccién
de nueva vivienda en Espafia, tanto por su
duracién como por las barreras urbanisticas,
administrativas y econémicas que lo

condicionan. No obstante, en los tltimos
afios se ha observado una cierta reactivacion
enla actividad promotora, lo que apunta aun
posible mayor dinamismo de la oferta en los
préximos trimestres.

En el segundo trimestre de 2025, los visados
de obra nueva aumentaron un 10,8 %
interanual, superando las 84.000 viviendas
visadas. Cifraa la que hay que sumar el
crecimiento del 14 % registrado entre 2023
y 2024 en el mismo periodo, resultando

en una evolucién que refieja un ritmo de
recuperacién sostenido en la construccion
de vivienda. Sin embargo, y a pesar de

la tendencia creciente, la produccién de
vivienda sigue siendo insuficiente para
compensar el crecimiento de la demanda
estructural.

Apesar de esta mejora, la oferta de vivienda
continda siendo significativamente més

débil que la demanda, lo que se traduce en

un desequilibrio estructural persistente

que impacta directamente en los precios.
Actualmente, se estima un déficit anual
cercano a las 250.000 viviendas, una cifra
que podria alcanzar el medio millén en los
préximos dos afios si se mantiene la tendencia
actual.

De caraa los préximos cinco afios, las
previsiones, tanto de produceién de vivienda
como de creacién de hogares, apuntan a un
incremento del déficit estructural de vivienda
que podria superar las 650.00 unidades,
aftadiendo una mayor presién a los precios.

Adems, este desequilibrio se ve agravado por
la demanda exterior. En los tltimos afios, los
compradores extranjeros (no residentes) han
protagonizado unas 50.000 transacciones
anuales, representando entre el 15 % y el
20% del total de transacciones de vivienda.
Estademanda tiene un peso especialmente
significativo en mercados turisticos comola
costa levantina, las islas o incluso Madrid,
donde su presencia contribuye a tensionar el
mercado.

Como consecuencia, los precios de la vivienda
mantienen su tendencia alcista, con un
incremento medio del 6,2% en 2025 enlo

que llevamos de afio (Q2 2025), segtin los
datos del Ministerio. Comparando los precios
con el mismo trimestre del afio anterior,

los precios de la vivienda han crecido un
12,7% interanual, segiin el INE. Parte de

este crecimiento viene determinado por el
aumento de los precios de la segunda mano,
que han crecido un 12,8% interanual, por
encima de las viviendas nuevas (12,1%).

Fig. 5 - Déficit de vivienda en Espafia
creacion neta de hogares vs visados de fin de obra (1S 2025)
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Fuente: Savills Research con datos del INE y Ministerio de Transportes

Fig. 6 -C de por pl
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En este contexto de elevada demanda, los

Fig. 7 - Indice de precios de la vivienda precios contintian con la trayectoria de
por tipologia hasta 1S 2025 (Base 100: 2015) crecimiento iniciada tras la salida de la crisis
econémica. Los precios tanto en obra nueva
General =——Vivienda nueva =——Segunda Mano (+109,7%) como en vivienda de segunda mano
(+80,5%) se han casi duplicado desde 2015,
240 registrando crecimientos mas marcados en
los tiltimos trimestres.
220
200 2081145 cinco mayores ciudades del pais muestran
0 - un aumento significativo en los precios del
1759 mercado de segunda mano desde 2015. Este
160 i
140 en los tltimos trimestres, destacando las
ciudades de Malaga, Madrid y Valencia,
120 que registraron a Q2 2025 crecimientos
100 interanuales del 13,6%, el 13,5% y ¢l 12,8%

respectivamente.

Cabe mencionar, sin embargo, las diferentes
velocidades a las que el mercado residencial
espafiol crece. El mercado presenta una
Fuente:INE  marcada disparidad geogréfica en cuantoa
precios y volumen de transacciones. Segiin
el Ministerio de Transportes, el precio

Fig. 8- Indice de precios de la vivienda medio de la vivienda a nivel nacional se
principales ciudades hasta 1S 2025 (Base 100: 2015) sitda actualmente en torno a los 2.094 €/
m?, aunque esta cifra oculta importantes
Madrid =——Barcelona = Valencia Malaga =———Sevilla diferencias regionales. - P - " &
Fig. 9 - El desequilibrio del mercado residencial en Espafia
240 Tan solo el 32,6 % de las compraventas compraventas de vivienda y precios en €/m? por provincias (1S 2025)
. se concentra en provincias con precios
superiores a la media nacional, a pesar de que 6000
200 estas regiones agrupan inicamente el 13,7 %

- de la poblacién. Esta concentracién de la
1s7p  actividad en mercados dealto valor —como i
30  Madrid, Baleares, Pais Vasco o algunas zonas 5.000 |

de la costa mediterranea— evidencia el peso i
516 de factores como la inversion, la demanda

internacional o la expansién del mercado

laboral. 4.000

Vent 28.5% Vent

En el extremo opuesto, encontramos las
provincias con precios inferiores a1.300 €/
'm? —que representan casi el 50 % de la
poblacién nacional— apenas generan el
Fuente: Savils Research con datos del Ministerio de Transportes 10,4 % de las transacciones. Este desajuste 2,094 ¢/m2
revela una entre y
dinamismo del mercado, donde los territorios
més asequibles, lejos de captar més demanda,
muestran una actividad limitada debido
. afactores estructurales como la pérdida
Los cuellos de botella en la oferta de vivienda, demogréfica, baja demanda o, incluso, menor
unido a una demanda estructural cada vez mas atractivo inversor.

elevada, ponen en riesgo la accesibilidad a la
propiedad, especialmente entre los mas jévenes
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Mercado de alquiler

Los precios de alquiler siguen creciendo, impulsados por
la demanda procedente de un mercado de compraventa
cada vez menos accesible.

Fig. 10 - i6n del Régil de en Espaiia
% de la poblacién por rangos de edad (2006 - 2024)

El mercado de alquiler en Espafia muestra
un crecimiento sostenido, impulsado por
factores demogréficos, econémicos y sociales
que estén transformando los patrones de
accesoalavivienda.

joven, donde se estima que més de la mitad de
los menores de 30 afios residen en régimen de
alquiler, ya sea por eleccién o por necesidad.

El crecimiento de hogares en alquiler es
més relevante en mercados con precios
residenciales elevados y fuerte capacidad de
atraccion poblacional. En este sentido, las
provincias de Madrid, Barcelona o Valencia,
junto con sus dreas met; destacan

yel segundo trimestre de 2025. Esta caida
es especialmente acusada en mercados clave
como Barcelona y Madrid, donde la oferta
de alquiler ha descendido un 74 % y un 66 %,
respectivamente, en los tltimos cinco afios.

Este fuerte descenso responde, en primer
lugar, a una demanda muy superior ala
oferta existente. Sin embargo, también

por un notable aumento en la demanda
de alquiler, impulsado por sus dindmicas
laborales y econémicas més potentes.

De acuerdo con los datos del Ministerio de
Vivienda, en las grandes dreas urbanas de
mis de 50.000 habitantes reside el 69% de

la poblacién espafiola y se concentra més

del 77% del empleo. Esta concentracién

dela actividad econémica y laboral en
determinados territorios ha generado un flujo
migratorio desde zonas rurales y ciudades
pequeiias hacia grandes nicleos urbanos.

Estos migrantes, en su mayorfa motivados
por razones laborales, muestran una alta
preferencia inicial por el alquiler. Por ello, la
formacién de nuevos hogares, que se espera
sea significativa en los préximos afios, se
concentrard territorialmente, intensificando
la demanda en los mercados de alquiler.
Aunque histéricamente el alquiler ha estado
vineulado principalmente a los segmentos
més jévenes, actualmente esta modalidad
gana protagonismo también entre grupos de
mayor edad.

Oferta

Lademanda de vivienda en alquiler se
satisface mayoritariamente a través del
mercado de segunda mano, dado que
pricticamente toda la oferta estd en manos

sevei iado por la retirada de parte
del producto del mercado, motivada

por la incertidumbre generada entre los
arrendadores por determinados aspectos

regulatorios, que afectan su confianza y
disposicion a mantener sus viviendas en
alquiler. Asimismo, la fuerte subida de los
precios hace la rotacién en el mercado sea
menor, lo que a su vez hace disminuir la
oferta.

Es importante subrayar que esta reduccion
del stock disponible apenas se ha visto
compensada por la entrada de producto
proveniente de inversores institucionales,
que atin controlan una pequefia cuota de
mercado. No obstante, se prevé que para 2028

Fig. 11 - Evolucién de la oferta de alquiler en Espaiia
vs principales ciudades (T4 2020 - T2 2025)
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Fuente: Savills Research con datos de Idealista

Fig. 12 - Evolucién de la oferta de alquiler
principales ciudades (T4 2020 - T2 2025)

2006 m2010  m201s 2020  m2024 de pequefios propictarios particulares. Segiin ——Madrid ——Barcelona Valencia ——Sevilla ——=Malaga
o datos del Banco de Espafia, en 2024, estos w0k
Uno de los principales motores de esta representan aproximadamente ¢l 92 % de
. evolucién es el aumento continuo del Ia oferta total, mientras que los inversores 80k
nimero de hogares, junto con una reduccion institucionales controlan solo un 8 %. Este 70k
. progresiva del tamafio medio. del segmento particular implica i
- la proporcién de hogares que optan por el que gran parte del producto disponible suele %
alquiler frente a la compra ha crecido de presentar deficiencias en mantenimiento s0k
a0 manera constante, situindose, segiin datos ycierto grado de obsolescencia (pintura o
del INE, en 2024 en ¢l 20,4 % del total (17,0% desgastada, instalaciones anticuadas en
30 en alquiler a precios de mercado y un 3,4% cocinas y bafios, etc)) 30k
con precio inferior al de mercado). Esta ok
20 tendencia, consolidada en la ltima década, Es relevante destacar que el stock disponible
seve reforzada por la necesidad de movilida en el mercado de segunda mano no es ok =
10 laboral, asi como la dificultad de accesoa la ilimitado ni puede satisfacer la demanda ok
. .. l propiedad. de forma indefinida. De hecho, se observa P8P 50508 PP P S S 58 5P P b P P
o P s ) o una preocupante tendencia decreciente en S e T E S e e e 8 e S e
Esta preferencia por el alquiler es la oferta disponible, que ha disminuido en
Fuente:INE  especialmente marcada entre la poblacién Espafia mis de un 57 % entre finales del 2020 Fuente: Savills Research con datos de dealista
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g. 13 - Evolucién de las rentas de alquiler en Espaiia
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Fuente: Savills Research con datos de Idealista

seincorporen al mercado cerca de 48.000
nuevas viviendas de origen institucional, lo
que podria aliviar parcialmente esta tensién
enlaoferta.

Segtin las estimaciones actuales, en 2025 se
entregarén aproximadamente 18.000 nuevas
viviendas en régimen de alquiler BTR, frente
alacreacion prevista de més de 300.000
nuevos hogares en el mismo periodo. Incluso
bajo un escenario altamente conservador,
enel que solo el 20 % de los nuevos hogares
accediera al mercado del alquiler, la demanda
potencial ascenderfa a 60.000 viviendas —lo

que implica una brecha de més de 40.000
unidades que no estarian siendo cubiertas por
la nueva oferta.

Sin embargo, la actividad promotora
orientada al alquiler, y en particular el
desarrollo de proyectos Build to Rent (BTR),

desarrollo institucional (BTR), sino también
con mecanismos de colaboracién piblico-
privada y estrategias urbanisticas adaptadas
al nuevo contexto ifico y economi

Los precios de
alquiler han subido

en lo que llevamos de
2025 (3T) un 9,5% en
Espana

SAVILLS RESEARCH

ha sido més pronunciado —como Mdlaga
(+66 %), Valencia (+62 %) y Baleares
(+549%)— el mercado de alquiler también
ha registrado crecimientos destacados. Este
fenémeno responde a un desplazamiento
enla demanda: a medida que la compra

de vivienda se vuelve menos asequible, un

Creemos que acciones como la liberalizacién
y recalificacién de los suelos y un marco
juridico que incentive a los propietarios a
ofrecer sus viviendas al mercado ayudarfan
apaliar, en parte, el mencionado desajuste
estructural.

Precios

Este desajuste entre ofertay demanda estd.
incrementando los precios de alquileraun
ritmo récord. Desde el minimo histérico
registrado en 2014, los precios de alquiler se
han duplicado aproximadamente. Asimismo,
en 2025, los precios del alquiler contintan

su escalada en todo el territorio espafiol,

con un incremento medio nacional del 9,5 %
interanual hasta el tercer trimestre.

Ciudades principales como Madrid (+8,4%) y
Sevilla (+7,3 %) destacan por un crecimiento
particularmente s6lido, mientras que varias
capitales provinciales también superan la
media nacional.

Este aumento se explica en parte por la subida
paralela de los precios de venta de viviendas,
que estd empujando a numerosos hogares—
especialmente los ms jévenes y con menores

resulta para absorber
la demanda actual y la que se proyectaa corto
ymedio plazo.

Este desajuste estructural subrayala
necesidad de acelerar la produccién de
vivienda en alquiler, no solo mediante el

el mercado de alquiler,
incrementando asi la demanda y generando
una presién adicional al alza en los precios del
alquiler.

Enlos tiltimos cinco afios, en las ciudades
donde el aumento de los precios de venta

ciente de hogares opta por el
alquiler, intensificando la presién en zonas
con oferta limitada y precios ya elevados,
como Madrid y Barcelona.

Fig. 14 -Evolucién de los pre:

de alquiler por pro

variaciéon desde principio de afno hasta 3T 2025
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Fig. 15 - éCémo afecta el precio de venta al mercado de alquiler?
variacion de la renta de alquiler y precios en €/m? por provincias (Ultimos 5 afios)
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Mercado de inversion

El segmento residencial tiene cada vez mas peso en el
mercado inversor en Espana

Enlos ltimos afios, el panorama de

la inversién inmobiliaria en Espafia ha
experimentado una transformacién
significativa, marcada por la apariciény
consolidacién de nuevos segmentos de
mercado.

-5,5% interanual. Se observa un retorno
gradual hacia el segmento multifamily,

En 2025, durante los tres primeros trimestres,  impulsado en parte por la reduccién de los
la inversién residencial superé los 1.900 tipos de interés, que mejora las condiciones
millones de euros, lo que supone ajuste del financieras para proyectos BTR.

definicion exacta de “temporada”.

Los activos

delos inversores por los

yyhotel han Fig. 16 - iondelai i6 i en Espaiia

notablemente su peso relativo dentro del 2020 - 3T 2025
volumen total de inversién, registrando
incrementos aproximados de +11y +7 o Fectivng
puntos porcentuales, respectivamente, en 4000 M
comparacién con su promedio histérico. Esta
tendencia al alza responde al creciente interés 3500 M

‘tivos residenciales
y turfsticos, impulsado por cambios 3.000M
demograficos, procesos de urbanizacion y la
evolucién en las preferencias de estilo de vida. 2500 M —
Volumen de inversién 2000M — — [ ]

o M
Lainversion en el sector residencial en
Espaiia cerr6 2024 superando los 3,500 1000 M
millones de euros, manteniéndose en el nivel
récord de inversion de 2022y recuperdndose 500M
tras la caida registrada en 2023. En 2024,
més del 50% de esta inversién, impulsada por oM . ; o o SR
207 208 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

la subida de tipos y la implementacién de la
regulacion al alquiler, se destind a proyectos
de Flex-Living, relegando el mercado
multifamily a una posicién secundaria.

Esta rotacién hacia el Flex-Living responde
a dos factores principales. Por un lado, la
complejidad y mayor dificultad para iniciar
proyectos Build-to-Rent (BTR) desde su
fase inicial. Por otro, la creciente demanda
insatisfecha de alojamiento temporal,
especialmente en mercados con elevada
actividad econdmica y laboral. La posibilidad
de desarrollar proyectos Flex-Living sobre
suelo terciario —més econémico que suelo
residencial— ha acelerado su expansién,

al permitir retornos atractivos para los
inversores.

Ademés, el riesgo regulatorio asociado a esta
tipologfa es considerado controlado siempre
quelos contratos de arrendamiento sean de
caricter temporal, generalmente inferiores
adoce meses, aunque el marco normativo
atin presenta cierta incertidumbre sobre la

Fuente: Savills Research

Fig. 17 - Multifamily Yields
prime Yields vs Bono Espafiol a 10 afios (3T 2025)
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Fuente: Savills Research y BAE

Las operaciones de inversién predominantes
oscilan entre los 25y so millones de euros,
representando cerca del 35% del volumen
total invertido y un 30% del ntimero total de
transacciones en 2025. Cabe destacar una
reduccién del 5% en ¢l tamafio medio de

las operaciones respecto a afios anteriores,
reflejando una diversificacién en el perfil de
los inversores y una mayor fragmentacion del
mercado.

En términos de concentracién, el top 10
de inversores acapara mds de la mitad de

la inversion residencial acumulada hasta

el tercer trimestre de 2025. Por ubicacién
geogrifica, Madrid continta dominando

el mercado, concentrando mis del 67%

del total invertido a nivel nacional. A nivel
de estrategia de inversién, los inversores
muestran una clara preferencia por activos
mds Core ubicados en las principales
ciudades, aunque se observa un interés
creciente por productos situados en las
periferias metropolitanas.

Rentabilidades

Apesar de la reciente caida en los tipos de
interés, el impacto atin no se ha reflcjado
plenamente en todos los segmentos del
mercado inmabiliario. Hasta la fecha, solo
algunos sectores especificos —como oficinas,
industrial, residencias de estudiantes (PBSA)
y residencias para personas mayores— han
comenzado a mostrar sefiales de ajuste,
evidenciando las primeras fases de una
revalorizacién y un renovado interés por
parte de los inversores.

En cuanto al mercado residencial, la tasa de
rentabilidad inicial exigida por los inversores
(NiY) se ha mantenido estable durante
2024y 2025, situdndose en un 3,0% para

los mercados prime. La bajada de los tipos

de interés ha permitido una reconstitucién
leve de la prima de riesgo. Sin embargo,
sigue siendo muy estrecha para convencer
alos inversores institucionales de volver al
segmento BTR. La valorizacion de los activos
ya no refleja una logica financiera, sino un
desajuste estructural entre oferta y demanda.

Las previsiones indican una ligera
contraccién adicional de la yield durante el
resto de 2025, aunque esta seré moderada. No
se espera que las rentabilidades netas vuelvan
aniveles tan bajos como los abservados en
2021 (3,00%), debido a la actual coyuntura
econémica y las expectativas de inflacién y
tipos.

Outlook

Buenas perspectivas del segmento
residencial

+ El mercado residencial espafol mantendra una dindmica positiva
en 2025, con una demanda sélida impulsada por factores
demograficos, migratorios y econémicos. La concentracion
poblacional en grandes ciudades y zonas costeras continuara
tensionando los precios, tanto en compraventa como en alquiler.

+ Se espera que en 2025-2026, el mercado de la vivienda en venta
mantendra la tendencia alcista, la bajada actual de los tipos de
interés por parte del BCE y la expectativas de que aun pueden
ajustarse hasta 25 p.b. mds continuara con el impulso en las
compraventas.

+ La oferta de vivienda nueva sigue siendo insuficiente para absorber
el crecimiento de la demanda, lo que genera un desequilibrio
estructural traduciéndose en aumentos sostenidos de precios y
empeoramiento de la accesibilidad. Un fenémeno que se acentua
en los mercados mas dindmicos, como Madrid, Barcelona, Malaga,
Valencia y las Islas Baleares.

+ El mercado de alquiler se ha convertido en una alternativa cada
vez mas relevante, especialmente para jévenes y hogares con
menor capacidad adquisitiva. Sin embargo, la escasez de oferta
profesionalizada y el envejecimiento del parque existente limitan
su capacidad de respuesta, provocando subidas de rentas y
empeoramiento de la accesibilidad.

+ El segmento de multifamily es el asset class privilegiado para los
inversores que buscan ganar exposicion en el sector. El capital se
concentra en mercados con alto potencial de crecimiento. A pesar
de ello, el segmento de multifamily se enfrenta a varios retos, tanto
regulatorios como financieros, que podrian frenar el desarrollo del
sector.

savills.es/research
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Anexo V - Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control

interno de la Sociedad.



INFORME DE ESTRUCTURA
ORGANIZARIVAY SISTEMAS DE
CONTROL INTERNO

ALDICER RE SOCIMI, S.A.U.



Indice

1. Introduccion y objeto del informe....................oooiiiiiiiiiiiii e
2.  Estructura de Gobierno Corporativo ...............ccccoccveeeeiiiniiiiiii e
2.1 BUEN GODIEINO .....couiviiiniisiniiiississisiissisiiissisisssimsisitmssssistimssssssstimssssssstsssssessssnss
2.2 Organos de GODICINO .........ccveevieriieriieriecie e ettt seeseesaeebeesbeesseessaesssesssessseesseesaens
3.  Sistema de Control INerno.................cooooiiiiiiiiiiiiceecee e eeaeeeseae e
3.1 ENtorno de CONLIOL ........oovieiieiieiieicce ettt et e s e esseesaens
32 Evaluacion de RIESZOS ......couieiiiiieieie ettt
33 Actividades de COontrol ...........ccveeierierciiriieieeeree sttt ereesee e ssaesbeesseesseesseesenes

34 Informacion y COMUNICACION .......eevuieitiiriiiieeieeie ettt



ALDICER

1. Introduccion y objeto del informe
Introduccidn

Aldicer RE Socimi, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) fue constituida en Espafia por tiempo
indefinido con el nombre Mereoleona, S.A. en virtud de escritura publica de constitucion de fecha
17 de enero de 2024 otorgada ante el Notario de Barcelona D. Pablo Pleguezuelos Merino bajo el
nimero 192 de su protocolo. La denominacion fue modificada a Aldicer RE Socimi, S.A.
mediante acuerdo de Junta General el 13 de septiembre de 2024, elevado a publico en virtud de
la escritura otorgada el 13 de septiembre de 2024, ante la Notario de Barcelona, Dfia. Maria de
Zulieta Sagarra, bajo el numero 3.230 de su protocolo.

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 gestion de riesgos con los que cuenta la Sociedad para asegurar el
cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece BME Scaleup de BME MTF
Equity a las entidades cuyas acciones se encuentran incorporadas a cotizacion en dicho mercado.

La Sociedad se rige por sus Estatutos Sociales y, supletoriamente por los preceptos del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, asi como por la Ley 11/2009, de sociedades
anonimas cotizadas de inversion 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 y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién 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 anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes
en territorio espaiiol 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.

c. 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
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo
3 de la Ley de SOCIMI.

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.
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Junto con la actividad economica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus
rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de
forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades reservadas por la legislacion
especial y aquellas para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales que no queden
cumplimentados por esta Sociedad.

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 so6lido sistema de control y gestion de riesgos; la maxima transparencia y

engagement.

Nuestro objetivo es el de crear valor para nuestros accionistas con una gestion responsable y
transparente con el fin de garantizar una solidez financiera y nuestra sostenibilidad a largo plazo.

2.2 Organos de Gobierno

Los organos rectores de la Sociedad son la Junta General de accionistas y el Consejo de
Administracion, que tienen las facultades que, respectivamente, se les han asignado en los
Estatutos Sociales y que podran ser objeto de delegacion 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 relacion con los asuntos propios
de su competencia, incluso los disidentes y no asistentes a la reunion, sin perjuicio de los derechos
de impugnacion 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 reune necesariamente dentro de los seis primeros meses de cada ejercicio
para, en su caso, aprobar la gestion social, aprobar las cuentas del ejercicio anterior y resolver
sobre la aplicacion del resultado, sin perjuicio de las demas 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 Administracion 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 celebracion, sin perjuicio
de los supuestos en que la Ley establezca una antelacion 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://www.aldicer.com/.
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La Junta General de accionistas esta presidida por el Presidente del Consejo de Administracion,
quien estard asistido por un Secretario, que serd el Secretario del Consejo de Administracion. En
defecto de los anteriores, actuaran como Presidente y Secretario de la Junta General los
designados por los accionistas concurrentes al comienzo de la reunion.

Entre las funciones de la Junta General de Accionistas, cabe destacar:

* Aprobar las cuentas anuales, la gestion social y resolver la aplicacion 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 reduccién del capital social, la emision 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 Administracion. El Consejo de Administracion
se regira por las normas legales que le sean de aplicacion y por los Estatutos Sociales.

El Consejo de Administracion es el maximo o6rgano de gobierno, siendo responsable de la
supervision de la direccion de la sociedad con el propodsito comun de promover el interés social.

A 10 de marzo de 2026 el Consejo de Administracion de la Sociedad esta compuesto por tres
consejeros, cuyo detalle se muestra a continuacion:

* D. Javier Alsina Cerda (Presidente y Consejero Delegado)

* D? Maria Manuela Hurtado Ramirez (Vocal)

* D. Oscar Genesca Set6 (Secretario)

Algunos de los miembros del Consejo de Administracion cuentan con una amplia experiencia en
diversas sociedades, incluyendo sociedades del sector inmobiliario e impecable trayectoria
profesional. En particular, D. Javier Alsina Cerda ha ocupado puestos de alta direccion en

sociedades que operan en sector inmobiliario.

Asesores Externos

La Sociedad designo el 1 de abril de 2025 a GVC Gaesco Valores, S.V., S.A. ("GVC Gaesco
Valores") como Asesor Registrado, en cumplimiento con el requisito establecido en la Circular
1/2025 de BME Scaleup. Dicha circular establece que una Compaiiia 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, GVC Gaesco Valores asiste desde esa fecha a la
Sociedad en el cumplimiento de sus obligaciones conforme a la Circular 4/2023 de BME Scaleup.
GVC Gaesco Valores fue autorizada por el Consejo de Administracion 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
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity.
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El auditor de cuentas de la sociedad para el cierre del 31 de diciembre de 2024 y 2025 es FAURA-
CASAS, Auditores-Consultores, S.L. Esta firma de auditoria fue nombrada auditor de la sociedad
en la Junta General Universal de accionistas del 13 de noviembre de 2024 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 la Sociedad esta disefiado para garantizar la fiabilidad de la
informaciéon financiera, el cumplimiento normativo y la supervision 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 s6lido, basado en principios de integridad,
transparencia y responsabilidad corporativa. Este entorno se articula en torno a:

* Supervision directa del Consejo de Administracion, que asume la responsabilidad ultima
sobre el control interno, la gestion de riesgos y el cumplimiento normativo.

* Externalizacion de funciones clave como la fiscalidad y cumplimiento legal, a entidades
especializadas con experiencia en el régimen SOCIMI y en sociedades cotizadas en BME
Scaleup.

* Cultura de cumplimiento que promueve la aplicacion rigurosa de la normativa aplicable,
incluyendo la Ley de SOCIMI, la Ley de Sociedades de Capital y las obligaciones de
informacion 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 Evaluacion de Riesgos

La evaluacion de riesgos en la Sociedad se realiza de forma periodica 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:

* 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 financiacion, la cual
esta condicionada por las condiciones de mercado, la evolucion de los tipos de interés, la
politica crediticia de las entidades financieras y la percepcion del riesgo asociada al sector
inmobiliario.

* Riesgos normativos y fiscales derivados del cumplimiento del régimen SOCIMI, que exige
requisitos especificos como la distribucion de beneficios, la composicion del activo y la
cotizacion en mercados regulados.

* Riesgos operativos que puedan surgir en relacion con la gestion documental, la coordinacion
con asesores externos o la preparacion de informacion para el mercado.

* Riesgos reputacionales vinculados a la transparencia, la calidad de la informacion publicada
y la percepcion del mercado sobre la gobernanza de la Sociedad.

La Sociedad no cuenta con una unidad interna de auditoria. Sin embargo, compensa esta ausencia
mediante la contratacion de servicios externos especializados, incluidos auditores independientes
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que llevan a cabo revisiones periddicas de sus estados financieros y controles internos. La
intervencion de estos profesionales externos no solo refuerza la identificacion oportuna de
posibles riesgos, sino que también contribuye a su adecuada mitigacion al aportar una vision
objetiva, técnica y alineada con las mejores practicas del sector.

3.3 Actividades de Control

Las actividades de control implementadas por la Sociedad estan orientadas a garantizar la
fiabilidad de la informacién financiera y el cumplimiento de sus obligaciones como sociedad
cotizada. Entre las principales medidas destacan:

* Revision y formulacion de las cuentas anuales por parte del Consejo de Administracion, con
el apoyo de asesores contables y auditores externos.

* Control de la informacion financiera y corporativa remitida a BME Scaleup, asegurando que
sea veraz, completa y coherente con la situacion real de la Sociedad.

* Validacion de operaciones relevantes, como la distribucion de dividendos, cambios
estatutarios o modificaciones en la estructura accionarial, siempre bajo criterios de legalidad
y transparencia.

3.4 Informacion y Comunicacion

La Sociedad ha establecido canales adecuados para la gestion y difusion de la informacion
relevante, tanto a nivel interno como externo. El objetivo es asegurar que los accionistas, el
mercado y los 6rganos de supervision reciban informacion clara, precisa y oportuna. Las
principales practicas incluyen:

* Publicacion de hechos relevantes y otra documentacion obligatoria a través de la plataforma
de BME Scaleup, cumpliendo con los requisitos de transparencia del mercado.

* Mantenimiento de la pagina web corporativa, donde se pone a disposicion la informacion
institucional, financiera y de gobierno corporativo.

*  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 Administracion, asi como con el Asesor
Registrado, permite que la informacion 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 estandares requeridos por la normativa del BME
Scaleup.

El presente Informe sobre Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno de la Informacion
esta disponible para su consulta en la pagina Web de la Sociedad: https://www.aldicer.com/

Barcelona, 10 de marzo de 2026


https://www.aldicer.com/

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	A-8934 Aldicer 2025
	CCAA

	110cd36f742b27750f4c4a1fdc4ae6f30594bee3deeca219093f8b67422c2534.pdf
	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13
	Diapositiva 14
	Diapositiva 15
	Diapositiva 16
	Diapositiva 17
	Diapositiva 18
	Diapositiva 19
	Diapositiva 20
	Diapositiva 21
	Diapositiva 22
	Diapositiva 23
	Diapositiva 24
	Diapositiva 25
	Diapositiva 26
	Diapositiva 27
	Diapositiva 28

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 13

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 13

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 13

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 13

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 13

	8fcbbe7b723363e68a7ed95a587af5cfffa169dd790a58a96730578172ea2b95.pdf
	Diapositiva 13


