Madrid, 14 de abril de 2025

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) N.° 596/2014 sobre el abuso de mercado y en el
articulo 227 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity, VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Vivenio”) por medio de
la presente pone en conocimiento lo siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

El Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las cuentas anuales individuales vy
consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024. Asimismo, la Sociedad
ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control interno existente, actualizandolo con las
medidas de cumplimiento y control interno llevadas a cabo durante el ejercicio 2024.

De conformidad con la normativa aplicable, se pone a disposicion la siguiente informacién:

. Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al
ejercicio finalizado del 31 de diciembre de 2024;

. Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024;

. Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales individuales correspondientes al
ejercicio finalizado del 31 de diciembre de 2024;

. Cuentas anuales individuales correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024; e

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

La Sociedad informa que la valoracién de activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 2024 ha sido
realizada por CBRE Valuation Advisory Services, SA (CBRE) de acuerdo con los Professionals Standards
de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors “Red Book” de Gran Bretafia (RICS). El
importe de Valor de Mercado de dicha valoracién asciende a 1.858.985.000 €.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020, se hace constar que la informacién comunicada por
la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y de sus administradores.

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, SA

RAFAEL PALOMO GOMEZ - CFO
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2024, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado total de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de |a situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2024, asf como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demads disposiciones del marco
normativo de informacién financiera que resultan de aplicacién en Espafia.

Fundamento de la opinién

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditorfa de las cuentas anuales consolidadas en Espafna
segun lo exigido por la normativa requladora 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 |a citada normativa requladora, 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.
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Aspectos més relevantes de la auditoria

Los aspectos mds relevantes de la auditorfa son aquellos que, sequin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditorfa de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacién de

nuestra opinion sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Descripcién Al 31 de diciembre de 2024, el Grupo tiene registrado en el epigrafe de inversiones

Nuestra
respuesta

inmobiliarias un importe de 1.858.985 miles de euros, que corresponden
principalmente a inmuebles arrendados a terceros. El desglose correspondiente a
estos activos se detalla en la nota 8 de la memoria consolidada adjunta. EI Grupo
utiliza como polftica contable el modelo del valor razonable para sus inversiones
inmobiliarias (NIC 40). Los Administradores de la Sociedad dominante determinan
con caracter periédico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias dotando las
oportunas correcciones por deterioro, cuando el valor de mercado de los activos es
inferior al valor contable previo de los mismos. El detalle de las diferentes
metodologfas empleadas se encuentra desglosadas en las notas 2.4 y 5.3 de la
memoria consolidada adjunta,

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los
administradores toman como valores de referencia la valoracién realizada por
expertos independientes de acuerdo a los estdndares de valoracién de la Royal
Institution of Chartered Surveyors “RICS". La determinacién de estos valores
razonables requiere de la realizacién de juicios y estimaciones complejos por parte de
los expertos independientes y de la Direccién del Grupo.

La relevancia de los importes involucrados v la alta sensibilidad que presentan los
andlisis realizados con respecto a los cambios en las asunciones consideradas porla
Direccién, como por ejemplo las tasas de descuento o las “yields” de salida, nos ha
hecho considerar la valoracidn de las inversiones inmobiliarias como uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra auditoria.

En relacidn con esta drea, nuestros procedimientos de auditorfa han incluido, entre
otros:

Revisién del modelo de valoracidn utilizado por el experto independiente, en
colaboracién con nuestros especialistas en valoraciones, para una muestra de
activos, cubriendo el analisis matematico del modelo, el andlisis de los flujos de
caja proyectados proporcionados por la Direccién y la revisién de las tasas de
descuentoe y las “yields” de salida utilizadas.

Revisién para una muestra de contratos de si los flujos de caja proyectados se
encuentran en linea con los contratos de arrendamiento vigentes, con rentas de
mercado en aquellos que se encuentran desocupados total o parcialmente y con
los resultados actuales de los activos explotados directamente por el Grupo.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria consolidada del Grupo
requeridos por la normativa contable.
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Otra informacién: Informe de gestién consolidado

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

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

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

Responsablilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

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

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditorfa 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 auditorfa de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas gue los usuarios toman basdndose en las
cuentas anuales consolidadas.
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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 auditorfa. También:

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

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

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de |a Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe
de auditor(a sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada, Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Planificamos y ejecutamos la auditorfa del grupo para obtener evidencia suficiente y
adecuada en relacién con la informacidn financiera de las entidades o de |las unidades de
negocio del Grupo como base para la formacién de una opinién sobre las cuentas anuales
consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervisién y revision del trabajo realizado
para los fines de la auditorfa del Grupo. Somos los (inicos responsables de nuestra opinién de
auditoria.

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

A member firm of Ernst & Young Global Limited,



EY

Building a better
working world

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditorfa de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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

ERNST & YOUNG, S.L.

(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
v ‘ U D ! T 0 R 5 de Cuentas con el N° S0530)

urascos
ERNST & YOUNG, S.L. iﬁ\

R Jesus F. Péfez Molina
SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR (Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
dimots de Cuentas con el N? 24240)
suem axsualo
£au A73 O Cuantas

tarrasions

11 de abril de 2025
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
(Exprasado en Miles de euros)

Estado de situacién financiera consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de

2024
ACTIVO NO CORRIENTE 1.868.342 1.604.217
Inmovilizado intangible 8 2.369 1.678
Aplicaciones informalicas 2.368 1,579
Inmovilizado material 7 1.108 1477
Inslalaciones léenicas y ofro inmavilizado matarial 1.104 1177
Inversiones inmobiliarias 8 1.858.985 1.688.847
Tarranos y Consiruccionos 1.868.985 1.284.416
Inveraionaa inmobiliarias en curso y anficipos - 305.23
Inversiones financieras a largo plazo 9 5.273 B.138
Dearivadoz 13.1 433 -
Otros activos financieros 4.838 B.138
Activas por impuesto diferido 14.2 610 31.677
ACTIVO CORRIENTE 5.162 23.196
Activos no corrientes mantenidos para la venta 10 - 14.000
Inversiones Inroblliarias en curso - 14,000
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2,364 1.458
Clientas por prestaciones de serviclos 8 838 771
Doudores varios 9 1.4008 259
Activos por impussto cofrients 14 17 478
Inversianes financieras a corto plazo 9 511 403
Derivados 134 123
Otros activos financioros 5N 279
Perlodificaciones a corto plazo 123 a7
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1" 2168 7.248
Teaorerla 2168 7.248

TOTAL ACTIVO A 1.627.413

Las notas 1 & 20 de Ja memornia consolidada adjunta forman parte integrante de los Estados Financieros Consolidados
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Expresado en Miles de euros)

Estado de Situacion Financiera Consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de

2024

PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO
PATRIMONIO NETO

FONDOS PROPIOS
Capital
Capital esgriturado
Primade emisién
Reservas y resultados de sjercicios anteriores
Acciones y participaciones en patrimonjo propias
Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dom inante

AJUSTES POR CAMBIO DE VALOR
Operaciones de cobertura

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deudas con enlidades de cridilo
Derivadas
Qtros paswvas linancleras a largo plaze
Pasivos por impuosto diferide

PASIVO CORRIENTE

Provisiones a corto plazo
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito
Otios pasivos financioros a corto plazo
Acroedores comerciales y otras cuentas a pagar
Frovesdores
Pravesdores, apresas del grupo y asociadas
Acraadares varios
Fersanal
Ofras deudas con las Administraciones Riblioas
Periodificacionos

TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO

121

121122
12.3
124

13.1
13.1
13.2
14.2

131
132

132
16.1
13.2
13.2
14

1.119.016

1.119.634
732.298
742.298
114.794
200.701
(16.500)

79.442

(618)
(618)

621.196

§80.177
570188
(1]
9.023
41.018

133.292

2,087
119.483
110,472

11
11.548
8.238
g4e
278
1.142
939
176

T )

1.005.069

1.004.836
704.708
704,708
102.185
140.314
(16.805)

74,333

123
123

534.704
526.296
d 408
33.950

53.699

1.027
26.573
20,873

25,000
21812

230
1.018
2832

1.627.413

Las notas 1 & 20 de la memaoria consolidada adjunta forman parte infegrante de los Estados Financieros Consolidados
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Expresado an Miles de euros)

Estado de Resultados Consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024

m 31,12:2024 31,12,2023

OPERACIONES CONTINUADAS
Imparte neto de |a cifra de negocios 181 56.556 42.671
Freatsciones de servicios 56,556 42,671
Trabajos realizados por |la em presa para au activo 167 261
Otros ingresos de oxplotacian 16.1 3.527 3.290
Total ingresos por refacturacion de gustos y olios 3527 3.250
Gastos de personal 16.2 (6.109) (5,307
Sualdos, salarios y asimladas (5.061) (4.418)
Indermizaciones (17) Q)
Seguros sociles (1.001) (829)
Otros gaslos sociales (40) (57)
Otros gastos de explotacion {19.275) {14.538)
Serviclos extariores 16.3 (15.150) {11.108)
Tribulos (3.641) (3.008)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (484) (421)
Amortizacidn del inmovilizado 16.4 (684) (412)
Deterioro y roaultado por enajenaciones del inmovllizado 16.5 2241 (160)
Resultados por enagnacionss y olras 2.241 (180)
Otros reaultados 8 43
RESULTADO DE EXPLOTACION 36.419 25,858
Ingresos financleros 166 14 7
Gastos financieros 16.7 (21.112) (10.683)
Por deudas con lerceros (20.963) (10.533)
Otros gastos financleros (120) (120)
RESULTADO FINANCIERO (21.009) (10.6786)
Variaciones de valor de |as inversiones Inmaobiliarias 16.8 B5.409 69.408
Otros resultados {2.508) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 98,132 B4.589
Im puesto sobre beneficlos 14.4 (18.680) (10.258)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 79.442 74.333
RESULTADD DEL EJERCICIO | 79,442 74,333
Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 70.442 74,331

Resultado del ejercicio atribuido a sccios externos ¥ i

RESLLTADO BASIGO POR AGGION (EURDS) _ N e

Las notas 1 a 20 de la memaona consolidada adjunta forman parte integrante de Jos Estados Financieros Consolidados
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, §.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
(Expresado en Miles de euros)

Estado de Otro Resultado Global Consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2024

Miles de curos 31,12,2024 31,12.2023

Resultado de la cusnta de pérdidas y ganancias consolidada 79.442 74.333
Ingresos y gastos Imputades directamente en ol patrimonio nato
Hor caberiuras de flujos de eleclvo 12.5 (649) (129)
Heclo impositive 14.2 (93) -
Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto (741) (129)

Total transferenciaa a la euenta de pérdidas y ganancias consolldada - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS REGONOGIDOS [ ey fAw e

Las notas 1 a 20 de la memaria consolidada adjunta forman parte integrante de los Estados Financieros Consolidados
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Expresado an Miles de suros)

Estado de Flujos de Efectivo Consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2024

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado del sjercicio antes de impuestos 80132 B84.589

Alustes del resultado (86.372) (57.738)
Amaorizacian del inmovlizade 16.4 694 412
Camecelanes valoralivaa par deteiloro 484 421
Daterioro y Resullados por bajas y enajgnaciones del inmovilizado 16.5 (2.241) 180
Ingresos financiaros 16.6 (14) 7
Gastos financieros 16.7 21.112 10.683
Vanacidn do valor razonablz on inversiones Inmobillarias 16.8 (B5.409) (59.408)

Cambioa en ol 2apital carrionte (15.169) {1.725)
Cioudores y oiras cuanias & cobrar (1.802) 227
Olros activos carrientas {267) 217
Acreedoles y otras cuonias a pagar {14.253) (3.083)
Olros pasivea carenles 1.247 915
Otros aclivos y pealvos no cair entes (83)

Otros flujos de efectivo de Ias actividades de explotacién (30.748) [13.01B)
Pagos de inlareses (22.617) (12.302)
Cobros de Intereses 1d 7
Cobros (pagos) por impuesia sobre benaficios {8.143) (723}

Flujos de efectivo da las actividades de explotacion (13.155) 12104

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos porinversiones (185.019) |87.118)
Inmowlizada intangible [ (1.254) (880)
Inmowviizade malerial 7 (175) (237)
Inversiones inmaobiliarias (100.653) (83.400)
Otros activas financisros 3,298 (1.811)
Aclivos no cormentes mantenidos para |a venta (58) -

Cobros por desinversionas 21779 1.769
Inversiones inmobilianas G801 1788
Aclivos no corentes manienidos para ls venla 14.876

Flujos de efectivo de las actividades de inversidn (163.260) (85.347)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonlo 40.158 (16.341)
Inatrurmenios di paliimonio 40.155 (16.341)
Cobroa y pagos por instrumentes de pasivo financiers 136,075 92,304
Deudas con entidades de arédito 135.461 01.168
Olras doudas 814 1.138
Pagos pardividendos y romuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (4.598) -
Paga dividendo (4.B9R) £
Flujos de efectivo da |las actividades de financlacién 171.332 75962
AUMENTG / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVD O EQUIVALENTES === naa== poulaame =ty
Efectivo o equivalentes al comlenzo del periodo 11 7.248 4525
Efectivo o equivalentes al final dal periodo 11 2.168 7.248

VARIACION NETA DEL EFECTIVO © EQUIVALENTES [y [ e (5083)) 2723

Las notas 1 a 20 de Ja memoria consolidada adfunta forman parte integrante de los Estados Financieros Consolidados
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Expresado en Miles de euros)

Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

1 ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (en adelante, |la Sociedad dominante) y sociedades dependientes
(en adelante, el Grupo) es una sociedad andnima domiciliada en la Calle Maria de Molina nimero 54 de
Madrid se constituyé el 10 de abril de 2017, bajo la denominacion Rembrandt Activos Residenciales
Socimi, S.A.

Con fecha 8 de mayo de 2017 la Sociedad dominante solicitd acogerse al régimen regulado establecido
por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversian en el Mercado Inmabiliario ("SOCIMI"), con efectos a partir de |la constitucion de la misma.

El objeto social de la Sociedad dominante se corresponde con las siguientes actividades:

. La adquisicién, venta y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

* La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario ("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 SOCIMIs en cuanto a |a politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios.

. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y
cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, de sociedades andnimas cotizadas de Inversion en el mercado inmobiliario (la “Ley de
SOCIMIs").

. La tenencia de acciones o participaclones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmablliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, ¢ la
norma que la sustituya en el futuro.

' El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representan, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesarias de acuerdo
con la Ley aplicable en cada momento.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacién en regimen de alquiler de las promociones
inmobiliarias residenciales situadas todas ellas en territorio espanal.

Los ingresos del Grupo son generados, en su mayoria, por &l arrendamiento a terceros de las diversas
viviendas que componen estos inmuehbles residenciales.

La moneda funcional del Grupo es el euro.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Expresado en Miles de euros)
Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024,
A continuacian, se detallan las sociedades dependientes que junto con la Sociedad dominante forman

parte del perimetro de consolidacién, que no ha cambiado respecto al afio anterior, a 31 de diciembre de
2024:

mm o

CL Maria de Malina 54,

Saciedad del Grupo

fltuilar

Viwenia Residenclal

i particip
dirsela
100%

Méiodo da Mandada
Auditor
cansalldacion funclonal

Nescam 2008 S.LU. Madrid ¥ EOCM 8 A, 0d.10.2018 Ho audilsda Int=gracian Global Euro
Viwenio Promagian, 814 o8 MI".NI':?J-’;:JEHM i 9 V':mmf'&'f:f;r"' 04.06.2018 100% Emsi & Young  Iniegracién Global Euro
Vil Alfa, 5 LU Gl "'”:ﬂ'::’:;‘”"' 54, ) Vi‘:g‘::m?i:f:f"' 31,00 2018 100 Mo ouditada  Integracien Qisbal Euro
Vivenio Geln, LU cL M""'M‘;';m“t“""' o o V";’é‘ém":’:““' 76 06 2010 100 Mo audimIe Iitegeesiin Glokal Buie
Vivenio Delfa, S LU & M"'L‘i‘;::l“""“ """ t) V“';“A‘:::ATJ;':“""‘ 26,06.2010 10tk bioguditada  Integrozion Giokal Eurn
Vivania Epsiion, 5 1.1 B va:lmﬁ'"' ol ) wm‘;mﬂf’:’m 20.08.2015 100 Moaugitads  Inlegrazion Giobal Eura
Visanio Gamma, LU, o M"“M"'l“d:;"“"' M, ) V"":g:‘__;‘;r';?j\'“"' 26.06.2010 100% Noaudiags  Inegraidn Olahal Bt
Vivenio Kappa, 5.LLL ok M"l“:ﬂ”u""" i * v'mm?':mm' 6.06.2019 10 Nosuditsds  integracién tlobal teuro
Vienlo Omicron, 5 LU, Gl M""m”lm""“ 4, &) V“";':;:,_W”;’f“' 19.11.2018 100% Nosudiladas  Integracién Giobal Eurn
Viverin Sigina, 81U e M"”“M‘:x;’”"" ., I w‘;’g’;::"_";f’xf‘r"l 13.11.2018 100% Noaudiadn  Inlagracién Giobal Eiro
Viwaitlo Lamii, 5 LA, CL M hM‘:imJu“"' el o V";’;‘:::;"I":'r"' 13.11.2019 oo Moaudiada  Intagracian Clobal Eura
Vivinio Omega. 5.L.U. GLMuia de Mofina 34, o Vg Res/dancinl 13 11 2010 100% Mo auchlila  Iiwgrecion Glosal Bure
Madnid S00MI S A
Vienio Paseidon, 5.L.U, oL M“”Lﬂm’“"' 2, 5 V‘ﬂ:&?'ﬂf'”‘ 15,11.2018 100% Noaudilada  Integracion Global Eurp

(") Promocién, construecién y venia de todo tipo de edificios y locales, asi como en su explotacion mediante arrendamianto.

(**)  Adquisicldn, parcelacién, urbanizaclén, explolaclon y venla de terrenes; |a promocion, edificacidn y venla de viviendas, locales y odificios; y la
oxplotacian, en arrendamiento, de inmusblas, plsas y locales, todo ello incluso en relacidn con viviendas de proleccidn aficial,

Las sociedades dependientes tienen el mismo ejerciclo econdmico que la Sociedad dominante.

La Sociedad dominante se encuentra regulada por Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (ver Nota 1.1). Las sociedades dependientes Nescam 2008, S.L.U,, Vivenio Alfa,
S.L.U,, Vivenio Beta, S.L.U., Vivenio Delta, S.L.\., Vivenio Kappa, S.L.U., Vivenia Omicrom, 5.L.U, Vivenio
Omega S.L.U., Vivenio Lamda S.L.U. y Vivenio Gamma, 5.L.U., se encuentran acogidas al régimen fiscal
EDAV (Entidades Dedicadas al Arrendamiento de Viviendas). El resto de las sociedades dependientes se
encuentran reguladas por el régimen general.

1.1 Régimen SOCIMI

El 8 de mayo de 2017 se solicitd la incorporacién de la Sociedad dominante al Régimen Fiscal SOCIMI,
de aplicacion desde su constitucion. La Sociedad dominante ha procedido a registrar a 31 de diciembre
de 2023, el correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracion la normativa aplicable a
dicho Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicion Transitorla Primera de la Ley SOCIMIs permite |a aplicacion del Régimen fiscal de SOCIMIs
en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicion de que tales requisitos se cumplan
en los dos afos siguientes a |la fecha en |a que se opta por aplicar dicho Régimen. En consecuancia, la
Sociedad dominante procediéd aplicar el régimen fiscal de SOCIMI desde el gjercicio 2017,
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

La Sacledad dominante se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sacledades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, madificado por la nueva Ley, establece
los requisitos de inversian de este tipo de Sociedades, a saber:

1.

Las SOCIMI deberén tener invertide, al menas, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre gue la promacion se inicie
dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion, asl como en participaciones en el capital o
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

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

Asimismo, al menos el 80 por ciento de |as rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado sigulente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consclidado en el caso de que la socledad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercio,
con independencla de |a residencia y de |a obligacién de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres aflos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximao de un afo. El plazo s& computara:

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

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridas con posterioridad por la
socledad, desde |a fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del

articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante
tres afos desde su adquisicion o, en su case, desde el inicio del primer periodo impositivo
en gue se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositiva en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, |la Socledad eslara obligada a
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre |a cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota Ingresada que resulté de aplicar el regimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que,
en su caso, resulten procedentes.
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Adicionalmente a lo anterior, la modificacién de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la ley 16/2012 y
11/2022, establece |as siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacién de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior en
cuanto a numero de inmuebles a aportar en la constitucién de la SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacién minima seran 8. Los inmuebles ya no deberéan permanecer en balance
de |a sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3.

- Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido se
reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccién en cuanto al endeudamiento
maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

- Disminuctén de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucién del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al
80%.

Eltipo 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 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 Ia
SOCIMI en el plazo de dos meses desde |a fecha de distribucién del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se iniciasen a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de
julio, de medidas de prevencian y lucha contra el fraude fiscal mod|ficé el apartado 4 del articulo 9 de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se Introdujo un gravamen especial del 15% sobre el
imparte del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de:

a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades vy,

b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afos, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto
en el articulo 6.1.b) de |a Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el
dia del acuerdo de aplicacion del resultade del ejercicio por la junta general de accionistas u drgano
equivalente. La autoliquidacién e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo,

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
21 Marco normativo de informacién financlera aplicable al Grupo

Los Estados Financieros Consolidados del Grupo correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2024 se han preparado de acuerdo con el marco narmativo de informacién financiera que
resulta de aplicacién establecido en:

- Las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del Comité
Internacional de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea, de conformidad
con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas
modificaciones (en conjunto, las NIIF-UE).

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario ("“SOCIMI") en relacién a la informacién a desglosar en las
notas explicativas.

- La Circular 3/2020 del Mercado Alternativo Bursatil sobre “Informacian a suministrar por empresas
incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF equity”,

- El Cédigo de Comercio y el resto de la legislacién mercantil espariola que resulte de aplicacién.
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Los Estados Financieros Consolidados han sido formulados por los Administradores para su sometimiento
a |la aprobacidén de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin ninguna
modificacion.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de Vivenio Residencial Socimi, S.A. del 2023, formuladas
por sus Administradores, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 26
de junio de 2024 y depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

Las cuentas anuales individuales, correspondientes al ejercicio 2023, del resto de socledades que
componen el Grupo, fueron formuladas por sus Administradores y se aprobaron dentro de los plazos
establecidos por la legislacion aplicable. También se encuentran depositadas en el Registro Mercantil de
Madrid.

Las cifras incluldas en las cuentas anuales abreviadas estan expresadas en Miles de euros salvo que
expresamente se indique lo contrario, pudiendo surgir diferencias de mas/menos mil euros por el
redondeo.

Estos Estados Financieros Consolidados se presentan bajo NIIF-UE.

Tanto los Estados Financieros Consalidados del ejercicio 2024 como los del gjercicio 2023 han sido
auditados por Ernst & Young, S.L.

a) Normas e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea aplicadas por primera vez en aste gjercicio

Las politicas contables y normas de registro v valoracion utilizadas en la preparacion de estos Estados
Financieros Consaolidados se describen en la Nota 5.

Durante el ejercicio 2024 han entrade en vigor nuevas normas o maodificaciones de normas e
interpretaciones, que, en caso de resultar de aplicacién, han sido tenidas en cuenta en |a elaboracién de
los presentes Estados Financieros Consolidados. Dichas normas son las siguientes:

- Madificacion a la NIC 1 - Presentacion de estados financieros: Clasificacién de paslvos como
corriente o no corriente,

Estas modificaciones aclaran |os requerimientos que hay que aplicar en la clasificacian de
los pasivos como corrigntes o no corrientes. En concreto, estas modificaciones clarifican
los siguientes conceptos:

= Derecho a diferir la liquidacion. Si el derecho de una entidad a diferir Ia liquidacion
depende de covenants futuros, la entidad tiene derecho a diferir el pago incluso
si no cumple con esos covenants futuros utilizando para su calculo la informacion
a la fecha de cierre.

= Diferimientos esperados. La clasificacion de un pasivo se ve inalterada por la
probabllidad de que la entidad ejercite su derecho a diferir el pago por al menos
12 meses tras el cierre del gjercicio.

* Liguidacion mediante instrumentos de patrimanio propio. Hay una excepcion a los
requerimientos para liquidar pasivos mediante instrumentos de patrimenio propio
que impacta la clasificacién del pasivo.

- Moadificaciones NIIF 16 - Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior.
Esta modificacion desarrolla los requisitos que un vendedor-arrendatario debe utilizar para
cuantificar el pasivo por arrendamiento que surge en |a venta y arrendamiento posterior, con el
objetiva de que el vendedor-arrendatario no reconozca ninguna ganancia o pérdida relacionada
con el derecho de uso que retiene.

- Meodificaciones NIC 7 y NIIF 7 - Acuerdas de financiacion de proveedores.

Las modificaciones a la NIC 7 Estado de flujos de efectivo y NIIF 7 Instrumentos financieros;

Informacién a revelar clarifican las caracteristicas de los acuerdos de financiacién e introducan
nuevos desgloses con el objetivo ayudar a los usuarios de los estados financieros a comprender
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los efactos de estos acuerdos en los pasivos, flujos de efectivo y en |a exposicién al riesgo de
liquidez.

Dichas normas se han tenido en cuenta con efecto 1 de enero 2024, reflejandose su impacto en caso de
aplicacian, en los presentes estados financieros consolidados, el cual no ha sido significativo.

b) Normas e interpretaciones emitidas por el |IASB, pero que no son aplicables en este ejercicio,

El Grupo tiene |a intencién de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las normas emitidas
por el IASB, que no son de aplicacion obligataria en la Union Europea, cuando entren en vigar, si le son
aplicables. Aunque el Grupo esta actualmente analizando su impacto, en funcidn de los analisis realizados
hasta la fecha, el Grupo estima que su aplicacién inicial no tendra un impacto significativo sobre sus
Estados Financieros Consolidados.

2.2 Imagen fiel

Los Estados Financieros Consolidados se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad
de las socledades Incluidas en el perimetro de la consolidacion, habiéndose aplicado las disposiciones
legales vigentes en materia contable con la finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados del grupo consolidado. El estado de flujos de efectivo se ha
preparado con el fin de infermar verazmente sobre el arigen y la utilizacion de las activos monetarios
representativos de efectivo y otros activos liquidos equivalentes del grupo consolidado:

23 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del estado de situacién financiera consolidado, del estado de resultados consolidado, del estado del
resultado global consolidado, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de
flujos de efectivo consolidado, ademas de |as cifras del gjercicio 2024, |as correspondientes al gjercicio
anterior.

En las notas explicativas correspondientes también se incluye informacién cuantitativa del ejercicio
anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

2.4 Aspectlos criticos de la valoracion y estimacian de la incertidumbre

En |a preparacidn de los Estados Financieros Cansolidados del Grupo, los Administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre |los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre |a base de la
mejor informacion disponible al cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las
mismas podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo
cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva, conforme a lo establecido en la NIC 8.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de clerre del gjercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el praximo ejercicio son los siguientes:

- Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI (Nota 1.1 y 15).
- Valoracién de las inversiones inmaobiliarias (Nota 5.3 y 8).
- Reconocimiento de activos por impuesto diferido (Nota 5.11).

- Definicién de las transacciones realizadas por el Grupo como una combinacion de negocios
acorde a la NIIF 3 0 como una adquisicion de activos (Nota 5.17).

- Impuesto sobre beneficios (Nota 5.11).
- Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados (Nota 5.8).

El Grupo periddicamente utiliza terceros ajenos a la entidad como expertos para determinar el valor
razonable de sus activos inmobiliarios, tanto los gestionados directamente como a través de las empresas
del grupo y asociadas en que participa, sobre los cuales se asienta fundamentalmente el valor recuperable
de los mismas,
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25 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2024 el Grupo tenia un fondo de maniobra negativo por importe de 128.130 miles
de euros (fondo de maniobra negativo por importe de 30,503 miles de euros a 31 de diciembre de 2024),
principalmente debido a la clasificacién en el corto plazo de varios préstamos otorgados por Sabadell
(Abanca e ING en 2023) con vencimiento inferlor a un afo.

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad dominante estan realizando una supervision constante
de la evolucién de |a situacién actual, asi como de los efectos que pueda tener en el mercado de crédito,
y consideran que la situaclén a 31 de diciembre de 2024 garantiza que el Grupo pueda hacer frenle con
solvencia a las obligaciones corrientes recogidas en el estado de situacién financiera al 31 de diciembre
de 2024 y asegurar la continuidad de sus operaciones. Los Estados financieros consolidados han sido
preparados de acuerdo con el principio de empresa en funcicnamiento al considerar los Administradores
que no existen dudas acerca de |la capacidad del Grupo por su calidad crediticia, |a caja recurrente de los
negocios en los que realiza su actividad y la capacidad de renegociacion y obtencién de nuevas lineas de
financiacién basadas en los planes de negocio a largo plazo y en |a calidad de sus activos, lo gue parmiten
hacer frente a los pasivos corrientes. Ademas, los Administradores manifiestan que el Grupo cuenta con
el apoyo patrimonial y financiero de sus Accionistas para posibilitar el cumplimiento de los compromisos y
de |as obligaciones de pago contraidas por la Sociedad dominante y sociedades dependientes y asegurar
la continuidad de sus operaciones,

En consecuencia, los Administradores del Grupo han preparado los estados financleros consolidados
atendiendo al principio de empresa en funcionamiento.

3. CRITERIOS DE CONSOLIDACION

Los principales criterios utilizados en |a preparacion de los Estados Financieros Consolidados han sido los
sigulentes:

a) Los Estados Financieros Consolidados se han preparado a partir de los registros de contabilidad
de Vivenio Residencial Socimi, 5.A. y de las sociedades controladas por la misma (sociedades
dependientes), en todos los casos, correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2024. El control se considera ostentado por la Sociedad dominante cuando ésta tiene
el control efectivo de acuerdo con lo que se indica en el punto e) siguiente.

b) Los resultadaos del ejercicio de las sociedades dependientes se incluyen dentro del resultado
consolidado desde |a fecha efectiva de adquisicion o constitucion.

c) Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades consolidadas han
sido eliminadas en el proceso de consolidacién.
d) Cuando es necesario, los estados financieros de las sociedades dependientes se ajustan con el

objetivo de que las politicas contables utilizadas sean homogéneas con las utilizadas por la
Sociedad dominante del Grupo.

e) El criterio seguido para determinar el método de consolidacion aplicable a las sociedades que
campanen el Grupa ha sido el siguiente:

ntegracion globa

- Se consolidan por el métedo de integracidn global las sociedades dependientas,
entendidas como toda entidad sobre |a gue el Grupo fiene poder para dirigir 1as politicas
financieras v de explotacién que, generalmente viene acomparado de una participacion
superior a la mitad de los derechos de voto. A la hora de evaluar sl el Grupo controla otra
entidad se considera |a existencia y el efecto de los derechos potenciales de voto que
puedan ser gjercitados o convertidos a la fecha de clerre.

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

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 todas las sociedades dependientes consolidan por el método
de integracian global (ver Nota 1).

4, APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion del resultado de la Sociedad dominante del gjercicio terminado el 31 de
diciembre de 2024, formulados por los Administradores y que se espera sea aprobada por la Junta General
de Accionistas, es como sigue (expresado en euros):

cus

Baso de reparto

Saldo de la cuenta de resultados (pérdidas) 5.285.005,06
528500506
Aplicacién

A reserva |legal 528.601.00

A dividendas 4.734.962 84

A compensacion de pérdidas de ejercicios anteriores 21.641,22
5.285.005,06

5. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utllizados en la elaboracién de los Estados Financieros
Consolidados, de acuerdo con los establecidas por las Normas Internacionales de Informacidn Financiera
(NIIF), asi como las interpretaciones en vigor en el momento de realizar dichos Estados Financieros
Consolidados son los siguientes;

51 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicidn o el
coste de produccion, El coste del inmovilizado intangible adquirido mediante combinaciones de negocios
es su valor razonable en la fecha de adquisiclon,

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado intangible se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas,

Los activos intangibles se amortizan sistematicamente de forma lineal en funcién de la vida Util estimada
de los bienes y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son revisados en
cada cierre de ejercicio y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre del ejercicio, se
evallia |la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los importes recuperables,
efectuandose |las correcciones valorativas que procedan.

Aplicaciones informaticas

Esta partida incluye los costes incurridos en relacion con las aplicaciones informaticas adquiridas por el
Grupao que cumplen las condiciones indicadas anteriormente para su activacion.

Su amortizacidn se realiza de forma lineal a largo de su vida util estimada de 5 afios.
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5.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el coste
de produccion. El coste del inmavilizado material adquiridoe mediante combinaciones de negocios es su
valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la amortizacion
acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en el estado de resultados consolidado en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de |a vida dtil de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este, dandase
de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizade material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican comao un componente
del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacion de este al patrimonio de la empresa
y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacion.

La amortizacion de los elementas del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que estan
disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util estimada.

Los aiios de vida util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Aflos de vida
util

Utillaje 5 afos
Mabilliario 10 afios
Equipos para procesos de informacion 5 afios
Instalaciones Tacnicas 6 afios

En cada cierre de ejercicio, el Grupo revisa los valores residuales, las vidas dtiles y los métodos de
amortizacién del inmavilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

53 Inversiones inmobiliarias

El Grupo clasifica como inversiones inmabiliarias aquellos activos no corrientes que sean inmuebles y que
posea para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en [a produccién o suministros de
bienes o servicios distintos del alquiler, o bien para fines administrativos, o su venta en el curso ordinario
de |as operaciones del Grupo. Tambien calificara asi aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no
estén determinados en el momento de su incorporacién al patrimonio del Grupo. Asimismo, los inmuebles
que estén en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversionas inmobiliarias, se
calificaran como tales.

Estos activos se presentan a valor razonable a |la fecha de cierre de cada ejercicio y no son objeto de
amortizacién anual.

Los beneficios o perdidas derivadas de |las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversion
se incluyen en los resultados del gjercicio en que se producen.

En el coste de aquellos activos que necesitan mas de un afio para estar en condiclones de uso, se incluyen
los gastos financieros devengados, antes de la puesta en condiciones de funcionamiente del inmovilizado,
que cumplen con los requisitos para su capltalizacién.

Asimisme, forma parte del valor de la inversién inmabiliaria como un componente de la misma la
estimacion inicial del valor actual de |as obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y
otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al
registro de provisiones,

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en el estado de resultados consolidado en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacion © mejora que dan lugar a un aumento de |a capacidad productiva 0 a un
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alargamiento de |a vida Gtil de los bienes, son incorparados al activo como mayor valor del mismo, dandose
de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituldos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las Inversiones inmobiliarias, con
independencia de que los elementas afectados sean sustituidos o no, se identifican como un componente
del coste del activo en |a fecha en que se produzca la incorporacion del mismo al patrimonio del Grupo y
se amortizan durante el periodo que media hasta |a siguiente gran reparacian.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periddicamente e| valor razonable de las inversiones
inmabiliarias que se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes, de forma que al cierre de cada ejercicio el valor razonable refieja las
condiciones de mercado de los elementos de |as inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de
valoracién de los expertos independientes sélo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales
sobre el alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a |a aceptacién como
completa y correcta de |a informacion proporcionada por el Grupo y que se ha realizado de acuerdo con
los estandares de valoracién publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia.

La principal metodologlia utilizada para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias es |a
que consiste en el descuento de flujos de caja, que se basa en |a estimacién de los flujos de efectivo
futuros esperados de las inversiones inmobiliarias, utilizando una tasa de descuento apropiada para
calcular el valor actual de esos flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de
mercado y refleja todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversion. Para
calcular el valor residual del activo del (ltimo afic de la proyeccidn de los flujos de caja se aplica una yield
neta de sallda.

54 Activos no corrientes mantenidos para la venta

El Grupo clasifica en el eplgrafe de "Activos no corrientes mantenidos para la venta" aquellos activos cuyo
valor contable se va a recuperar fundamentalmente a traves de su venta, en lugar de por su uso
continuado, cuando cumplen los siguientes requisitos:

. Estan disponibles en sus condiciones actuales para su venta inmediata, sujetos a los términos
usuales y habituales para su venta,

. Su vanta es altamente probable.

Los activos no corrientes mantenidos para la venta se valoran al menor de su valor contable y su valor
razonable menos los costes de venta, excepto los actives por impuesto diferido, los activos procedentes
de retribuciones a los empleados y los actives financieros que no carresponden a inversiones en empresas
del grupo, multigrupo y asociadas que se valoran de acuerdo con sus normas especificas. Estos activos
no se amortizan y, en caso de que sea necesario, se dotan las oportunas correcciones valorativas de
forma que el valor contable no exceda el valor razonable menos los costes de venta.

l.os pasivos vinculados se clasifican en el epigrafe "Pasivos vinculados con activos no corrientes
mantenidos para la venta".

5.5 Arrendamientos

Al inicio de un contrato, el Grupo evalla si el contrato es o contiene un arrendamiento. Un contrato es, o
contiene, un arrendamiento si transmite el derecho a contralar el uso de un activo identificado por un
periado de tiempo a cambio de una contraprestacion.

El Grupo evalia nuevamente si un contrato es, o contiene, un arrendamiento solo si cambian los términos
y condiciones del contrato.
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5.5.1 Arrendatario

Para un contrato que contiene un componente de arrendamiento y uno o mas componentes adicionales
de arrendamiento u otros que no son de arrendamiento, el Grupeo distribuird la contraprestacion del
contrato a cada componente del arrendamiento sobre |a base de precio relativo independiente del
componente del arrendamiento y del precio agregado independiente de los componentes que no son
arrendamiento.

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

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

Reconocimiento inicial

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

El coste del activo par derecho de uso comprendera:

1. el importe de la medicion inicial del pasivo por arrendamiento, medido en la fecha de comienzo, al
valor presente de los pagos por arrendamiente que no se hayan pagado en esa fecha. Los pagos por
arrendamiento se descontaran usando la tasa de Interés Implicita en el arrendamiento, si esa tasa
pudiera determinarse faciimente, Siesa tasa no puede determinarse facimente, el arrendatario utilizara
la tasa incrermental por préstamos del arrendatario.

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

3. los costes directos iniciales incurridlos por €l arrendatario; y

4, una estimacion de los costes a incurrir por el arrendatario al desmantelar y eliminar el activo
subyacente, restaurando el lugar en el que esta ubicado o restaurar el activo subyacente a |a candicién
requerida por los términos v condiciones del arrendamiento, @ menos que se incurra en esos costes
para producir inventarios. El arrendatario podria incurrir en obligaciones a consecuencia de esos costes
ya sea en la fecha de comienzo o como una consecuencia de haber usado el activo subyacente durante
un periodo concreto,

En la fecha inicial, los pagos por arrendamiento incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento
comprenden los pagos siguientes por el derecho a usar el activo subyacente durante el plazo del
arrendamiento que no se paguen en la fecha de comienzo:

1. pagos fijos, menos cualquier incentivo de arrendamiento por cobrar;

2. pagos par arrendamiento variables, que dependen de un indice o una tasa, inicialmente medidos
usando el indice o tasa en la fecha de comienzo;

3. Importes que espera pagar el arrendatario como garantias de valor residual;

4. el precio de ejercicio de una opcion de compra si el arrendatario esta razonablemente seguro de
ejercer esa opcidn;

5 pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento si el plazo del arrendamiento refleja que
el arrendatario ejercera una opcion para terminar el arrendamiento.

Medicién posterior del activo por derecho de uso

Después de la fecha de comienzo, el Grupo medira su activo por derecho de uso aplicando el modelo del
costo, a menos que aplique el modelo del valor razonable de |la NIC 40 "Propledades de Inversién” a sus
propiedades de inversién y derechos de uso que cumplan con la definicion de propiedades de inversién,
Si el derecho de uso de los activos se relaciona con una clase de propiedades, planta y equipo a la que al
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arrendatario aplica el modelo de revaluacion de la NIC 16, éste podria optar por utilizar ese modelo de
revaluacion para todos los activos por derecho de usc de activos relacionados con esza clase de
propiedades, planta y equipo.

Medicidn posterior del pasivo por arrendarniento

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

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

5.5.2 Arrendador

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

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

Arrendamientos financieros

El Grupo reconoce los arrendamientos financieros en el estado de situacion financiera consolidado, al
inicio del arrendamiento, al valor de mercado del activa arrendado o al valor actual de |las cuotas de
arrendamiento minimas, sl éste lltimo fuera menor. Para calcular el valor actual de las cuotas de
arrendamiento se utiliza el tipo de interés del contrato.

El coste de los activos adquiridos mediante contratos de arrendamiento financiero se presenta en el estado
de situacion financiera consolidado, segun la naturaleza del bien objeto del contrata, Estos activos, que
corresponden en su totalidad a inversiones inmabiliarias.

Arrendamientos operativas

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

En relacion con las bonificaciones de rentas que el Grupo concedid a determinados inquilinos durante la
pandemia del Covid-19, las mismas no supusieron modificaciones contractuales y, por tanto, el tratamiento
contable dadas a las bonificaciones, fue el de recanocer menores ingresos, no perlodificandose ningln
efecto en el estado de situacion financiera cansolidado.

El Grupo reconocera coma un gasto los costes, incluyendo la depreciacion, incurridos para obtener los
ingresos del arrendamiento. Asimismo, afadira los costes directos iniciales incurridos para obtener un
arrendamiento operativo al importe en libros del activo subyacente y reconocera dichos costes como gasto
a lo largo de la duracién de arrendamiento, sobre la misma base que los Ingresos del arrendamiento.

5.6 Activos financieros

Los instrumentos financieros se reconocen cuando el Grupo se convierte en una parte obligada del
contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los activos financieros se clasifican dependiendo de |a categoria de valoracién que se determina sobre la
base del modelo de negocio y las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, Con base en lo
anterior, el activo se medird a coste amortizado, a valor razonable con cambios en otro resultado global o
a valor razonable con cambios en el resultado del periodo, de la sigulente forma;

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

= 5] el modelo de negocio tiene como objetivo tante la obtencion de flujos de efectivo contractuales
como su venta y, segln las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas
espeacificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal,
los actives financieros se valoraran a su valor razonable con cambios en ofro resultado global

(patrimonio).

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

Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable mas los costes de la transaccion para
todos los activos financieros no llevados a valor razonable con cambios en resultados. Los activos
financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen inicialmente por su valor
razonable, v los costes de la transaccion se cargan en el estado de resultados consolidado.

A efectos de su valoracién, los activos financieros deben clasificarse en una de las siguientes categaorias,
siendo las politicas contables de cada una de ellas las que se detallan a continuacion:

1. Activos financieros a coste amortizado: estos activos se registran posteriormente, a su reconocimiento
inicial, por su coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interes efectivo. Dicho coste
amortizado se vera reducido por cualquler pérdida por deterioro. Se reconoceran en el estado de
resultados consolidado del periodo cuando el activo financiero se dé de baja o se haya deterlorado, o por
diferencias de cambio. Los intereses calculados usando el método del tipo de interés efectivo se reconocen
en el estado de resultados consolidado en el epigrafe de “ingresos financieros”.

Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal, sliempre
gue el efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracion
posterior, en su caso, se continla haciendo por su valor nominal.

Las inversiones se dan de baja cuando |los derechos a recibir flujos de efectiva de las inversiones han
vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas
derivados de su titularidad.

5.7 Deterioro del valor de los activos financieros

instrumentos de deuda

El Grupo reconoce una correccion de valor por perdidas crediticias esperadas para todos los instrumentos
de deuda que no se valoran a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas crediticias
esperadas se basan en la diferencia entre los flujos de efectivo contractuales a recibir de acuerdo con el
contrato y todos los flujos de efectivo que el Grupo espera recibir, descontados a una tasa de interés
efectiva aproximada a |a original. Los flujos de efectivo esperados incluiran los procedentes de la venta de
garantias reales recibidas u otras mejoras crediticias que formen parte integrante de las condiciones
contractuales.

Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen en dos etapas. Para las exposiciones crediticias para las
que no ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial, la
correccion de valor se dota para las pérdidas crediticias esperadas en los siguientes doce meses. Para
aquellas exposiciones crediticias para las cuales ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio
desde el reconocimiento inicial, |a correccién de valor se realiza para |las pérdidas crediticias esperadas
durante la vida restante del activo, independientemente del momento del incumplimiento.

Para las cuentas a cobrar comerciales el Grupo aplica un enfoque simplificado en el calculo de las pérdidas
crediticias esperadas. Por tanto, el Grupo no hace un seguimlento de los camblos en el rlesgo de crédito,
sino que recanoce en cada fecha de cierre una correccion de valor por las pérdidas crediticias esperadas
durante toda la vida del activo. El Grupo considera como activos dudosos aquellos saldos que tienen
partidas vencidas a mas de seis meses para |las que no existe seguridad de su cobro y los saldos de
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empresas que han solicitado un concurso de acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el Importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
gue se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectiva existente en el momento del
reconocimiento inicial del activa. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo de
interés efectivo a la fecha de cierre de los Estados Financieros Consolidados, El Grupo considera para los
instrumentos cotizados el valor de mercado de estos como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo
futuros, siempre que sea suficientemente fiable.

La reversion del deterioro se reconoce como un ingrese en el estado de resultados cansolidado vy tiene
coma |limite el valor en libros del activo financiero que estaria registrado en la fecha de reversion si no se
hubiese registrado el deterioro de valor.

5.8 Pasivos financieros
Los pasivos financieros se clasifican, a efectos de su valoracién, en las siguientes categorias:

s« Pasivos financieros a coste amortizado (Deuda financiera) La deuda financiera se reconoce

inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la transaccién incurridos.

Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado. Cualquler diferencia
entre los ingresos obtenidos (netos de los costes de la transaccion) vy el valor de reembolsa se
reconoce en resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el metodo del tipo de interés
efectivo,

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

La deuda financiera se clasifica como pasivos corrientes a menos que el Grupo tenga un derecho
Incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

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

= Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados Son pasivos que se adquieren
con &l propdsito de venderlos en un corto plazo (pasivos financieros mantenidos para negociar).
Los derivados se consideran en esta categoria a no ser que esten designados como instrumentos
de cobertura en |as relaciones de cobertura tal como define la NIIF 9.

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones
posteriores, por su valor razonable, imputando los cambios que se produzecan en dicho valor en el
Estado de resultados consolidado del gjercicio.

Cancelacicn

El Grupo da de baja un pasive financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos
tengan condiclones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero ariginal y se
reconace el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacién sustancial
de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasive financiero, o de |a parte del mismo, que se haya dado de
baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se recoge
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en el estado de
resultados consolidado del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustanciaimente
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del estado de situacién financiera consolidado,
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registrando el Importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste
amortizado del pasiveo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que Iguala
el valor en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacidn con los flujos de efectivo a pagar segun
las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de |os contratos son sustancialmente diferentes cuando
el prestamista es el mismo que otorgo el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo
pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los
flujos de efectivo pendientes de pageo del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés
efectivo del pasivo original.

59 Instrumentos financieros derivados de coberturas

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

Los derivados se reconocen inicialmente al valor razonable en la fecha en que se firma el contrato de
derivados y posteriormente se vuelven a valorar a su valor razanable en la fecha de cada estado ds
situacion financiera. La contabilizacion de los cambios posteriores en el valor razonable depende de si e
derivado se ha desighado como un instrumento de cobertura vy, si es asl, de la naturaleza de |a partida
que esta cubriendo.

Al inicio de |a relacién de cobertura, el Grupo documenta la relacién econdmica entre los instrumentos de
cobertura y las partidas cublertas, incluyendo si se espera gue los cambios en los flujos de efectivo de los
instrumentos de cobertura compensen los cambios en los flujos de efectivo de las partidas cublertas. El
Grupo documenta su objetivo de gestion del riesgo y estrategia para emprender sus transacciones de
cobertura.

La parte eficaz de los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconoce en la reserva de cobertura de flujos de efectivo dentro del
patrimonio neto. La pérdida o ganancia relativa a la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en el
resultado del gjercicio consolidado de el estado de resultados consolidado,

Las ganancias o pérdidas correspondientes a la parte eficaz del cambio en &l valor intrinseco de los
contratos de opcidn se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto.
Los cambios en el valar temporal de los contratos de opcidn que estan relacionados con la partida cubierta
(“valor temporal alineada") se reconocen dentro del otro resultado global consolidado en los cosles de la
reserva de cobertura en el patrimonio neto.

Cuando los contratos a plazo se usan para cubrir transacciones previstas, el Grupo generalmente designa
solo el cambio en el valor razonable del contrato a plazo relacionado con el componente de contado como
el instrumento de cobertura. Las ganancias o pérdidas relacionadas con la parte eficaz del cambio en el
componente de contado de los contratos a plazo se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de
efectivo en el patrimonio neto. El cambio en el elemento a plazo del contrato relacionado con la partida
cubierta se reconoce en otro resultado global consolidado en los costes de la reserva de cobertura dentro
del patrimenio neto. En algunos casos, las ganancias o pérdidas correspondientes a la parte eficaz del
cambio en el valor razonable del contrato a plazo completo se reconocan en la reserva de cobertura de
flujos de efectivo en el patrimonio neto,

- Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, |a parte de |a ganancia o pérdida del
instrumento de cobertura que se haya delerminado como caobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en el estado de resultados consclidado en &l
misma periodo en que el elemento que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo
que |la cobertura corresponda a una transaccidn prevista que termine en el recanocimiento de un
activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio nelo se
incluiran en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

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

Los derivados implicitos en otros instrumentos financieros o en contratos principales se registran
separadamente como derivados s6lo cuando sus riesgos y caracteristicas no estan estrechamente
relacionados con los contratos principales y siempre que dichos contratos principales no se valoren por su
valor razonable mediante &l reconocimiento en el estado del otro resultado global consolidado de los
cambios producidos en el valor razonable.

El valor razonable de los diferentes instrumentas financieros derivados se calcula de acuerdo con las
técnicas de valoracion descritas en la Nota 5.20 siguiente.

510 Efectivo y otros actlvos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y adquisiciones
temporales de aclivos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

« Son convertibles en efectivo,
* En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
= No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor,

+ Forman parte de |a politica de gestién narmal de tesoreria del Grupo.

5611  Impuestos sobre beneficios

La Sociedad dominante optd por aplicar, desde su constitucién, el régimen fiscal especial propio de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmebiliario (SOCIMIs), comunicando dicha
opcidn a la Administracién tributaria con fecha 8 de mayo de 2017.

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los “real estate investment trusts" (REITs) europeos,
son entidades dedicadas a |la adquisicién, rehabilitacion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento durante, al menos, treés afios, a las que también se les permite |a tenencia
de participaciones en olras entidades de inversion inmabiliaria (como otras SOCIMIs, Fondos de Inversion
Inmabiliaria (Flls), Sociedades de Inversién Inmobiliaria (Slis), fondos Inmobiliarios extranjeros, etc.), v
gue estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en la
redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de |la regulacion de las SOCIMIs:

a) Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (i) un capital
social minimo de 5 millones de euros y (i) una sola clase de acciones de caracter nominativo,

b) Aclividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse coma actividad principal a la adquisicion,
promacion o rehabllitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya
sea directamente o mediante la participacion en otras SOCIMIs, REITs, Instituciones de
Inversion Colectiva Inmabiliarias (/ICIs) y otras entidades de inversién inmobiliaria bajo ciertas
condiciones.

c) Activos permitidos, Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i)
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pals con el
que Espana tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacion tributaria) o
terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que la promacién se inicie dentro de
los tres afios siguientes a su adquisicion (los Inmuebles Aptos); o (il) participaciones en el capital
o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes, SOCIMIs no cotizadas, entidades
no residentes no cotizadas integramente participadas por SOCIMIs o por REITs, lICls u otras
entidades, residentes o no en Espafia, 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 de requisitos de Iinversion (todas ellas, Participaciones Aptas, y
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conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos). Solamente el 20% de su active
puede estar constituido por elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos,

d) Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de las
SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas |las derivadas de la
transmision de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de tenencia a que se refiere el
apartado (e) siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos de Inmuebles
Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las Participaciones Aptas.

e) Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMIs
deben permanecer arrendados durante al menos tres anos. A efectos del computo, se sumara
el tlempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afo. Este periodo de tenencia de tres afios se extiende a |as Participaciones Aptas.

f)  Politica de distribucién. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a sus
accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de Participaciones Aptas, (i) al menos el 50% del beneficio procedente de la
transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia descrito en
el apartado segun anterior, (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de
los siguientes tres afios en otros Activas Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido
el referido periodo de reinversion); vy (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

g) Admision a negociacion. Las acclones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado regulade o
en un sistema multilateral de negociacion espafiol o de un pals de la UE o del Espacio Ecandmico
Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais con el que exista un efectiva
intercambio de informacian tributaria con Espana.

h) Regimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No
obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos,
el 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en sede de dicha
accionista, la SOCIMI guedara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista.

Con efectos para los gjercicios que se iniciasen a partir del 1 de enero de 2021, |la Ley 11/2021,
de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifico el apartado 4 del
articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de actubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversidon en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se intradujo un
gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no s&
distribuya, en la parte que proceda de; a) rentas que no hayan tributado al tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmisién de
activos aptos, una vez transcurrido el pericdo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido
acogldas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendré la consideracion de cuota del impuesto de
sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la
junta general de accionistas u érgano equivalente. La autoliguidacion e ingreso del gravamen se
debera efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos expuesto
en el apartado segun anterior determinaréa: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacion de todas las
rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositives en los gue hubiera resultado de
aplicacion el regimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con el regimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Saciedades; y (ii) en el caso de Participaciones Aptas, la tributacion de
aquella parte de |as rentas generadas con ocasién de la transmisién de acuerdo con el régimen general y
el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de |a aplicacién de una bonificacién del 95% de la cucta del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la
adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periocdo minimo de tenencia de
dichos activos referido en el apartado (e) anterior.
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Sequn la disposicion transitoria primera de |a Ley 11/2009 por la que se requlan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a
la fecha de la opcion de la aplicacidn de dicho régimen.

La Sociedad dominante cumple los requisitos establecidos en la Ley a fecha de los presentes Estados
Financieros Consolidados.

Las sociedades dependientes Nescam 2006 S.L.U., Vivenio Alfa S.L.U., Vivenia Beta S.L.U., Vivenio Delta
S.L.U., Vivenio Kappa S.L.U., Vivenio Omicrén, S.L.U., Vivenio Omega, S.L.U., Vivenio Lamda, S.L.U. y
Vivenio Gamma, S.L.U. se acogen al régimen fiscal EDAV (Entidades Dedicadas al Arrendamiento de
Viviendas), lo que supone gue la parte de la cuota integra que corresponda a las rentas derivadas al
arrendamiento de viviendas, que cumplan con los requisitos marcados para este régimen especial, se
encontrara bonlficada en un 40%.

El resto de las sociedades dependientes se encuentran reguladas por el régimen general,

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por &l
impuesto corriente y |a parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que el Grupo 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 recanocimiento y |a cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias gue 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 |as 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 liguidarlos.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2024 y 2023 es del 25 por ciento, en cuanta al tipo de
gravamen de las SOCIMI se ha descrito anteriarmente,

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultadao fiscal nl al resultado contable y no es una combinacion de negocios,
as/ como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las
gue el Grupo puede controlar el momento de la reversion y es probable que no reviertan en un futuro
previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos, siempre y cuando el Régimen tributario aplicable a las Sociedades del Grupa lo permita.

Los activas y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonio, se contabilizan tambien 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 evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en el estado de
situacion financiera consolidado y éstos son objeto de reconacimiento en la medida en que pase a ser
probable su recuperacién en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el maomento
de su reversion, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que racionalmente
se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos no
corrientes.
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512 Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

El Grupo presenta el estado de situacion financiera consolidado clasificando activos y pasivos entre
corriente y no corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los
siguientes criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacidn del Grupo, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de clerre o se trata de efectivo u otros medios liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la
explotacion del Grupo, se mantienen fundamentalmente para su negociacién, se tienen que
liquidar dentro del periode de doce meses desde |a fecha de cierre o el Grupo no tiene el derecho
incondicional para aplazar la cancelacion de los pasivos durante los doce meses siguientes a la
fecha de cierre.

- Los instrumentos financieros derivados, que no se mantienen con fines de negociacion, se
clasifican como corrientes o no corrientes atendiendo al plazo de vencimiento o de liquidacién
periddica de los mismos,

513 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criteric de devengo, es decir, cuando se produce |a
corriente real de bienes y serviclos gue los mismos representan, can independencia del momento en que
se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se
valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Los descuentos (carenclas de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se reconocen en &l momento
en que es probable que se van a cumplir las condiciones que determinan su concesion como una reduccion
de los ingresos por ventas. El reconocimiento de los descuentos se registra contablemente linealizando el
importe total de la carencia de renta o bonificacién a lo largo de todos los periodos en los que &l contrato
del inquilino esta en vigor. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el
registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente se registrard en el Ultimo periodo antes de la
conclusion del contrato.

Arrendamientos a terceros de Inversiones inmobiliarias

La actividad principal de las sociedades que forman el Grupo es la adquisicién y arrendamiento de centros
comerciales, naves logisticas y oficinas mayoritariamente, Los ingresos ordinarios del Grupo provienen
del arrendamiento a terceros de estas inversiones inmobiliarias.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamiento de las Inversiones inmabiliarias se reconocen
considerando el grado de realizacion de |la prestacion a la fecha de cierre cuando el resultado de la
transaccién puede ser estimado con fiabllldad. Los Ingresos por arrendamientos del Grupo son
reconocidos por las sociedades de forma mensual de acuerdo con las condiciones y cantidades pactadas
en los diferentes contratos con los arrendatarios. Estos ingresas sdlo son reconacidos cuando pueden ser
valorados con fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios economicos derivados del
arrendamiento.

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

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

514 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacién y restauraclén de lugares contaminados,
eliminacién de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental se
registran como gastos del ejerciclo en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra de
elementos que se incorporen al patrimonio del Grupo con el abjeto de ser utilizados de forma duradera,
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en cuyo caso se contabllizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado material’, siendo
amortizados con los mismaos criterios,

5.15 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracidn
detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:

. l.as aportaciones no dinerarias de un negocio a una empresa del grupo se valoran, en general,
por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en la fecha en la que se realiza
la operacian,

. En las operaciones de fusion y escision de un negocio, los elementos adguiridos se valoran, en

general, por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion. Las
diferencias que se originan se registran en reservas.

Los precios de |las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores del Grupo consideran que no existen riesgos que pudieran
originar pasivos fiscales significativos.

6.16 Transacciones con pagos hasados en instrumentos de patrimonio

La totalidad de los planes vigentes de retribucion a largo plazo, al Director General y otros empleados, que
incluyen planes sobre acciones, y que han sido aprobados durante el gjercicio 2022, se liquidan mediante
la entrega de acciones de la Sociedad dominante, |as cuales cotizan en el Segmenta BME Growth de BME
MTF. El gasto de personal se determina en base al importe calculado sobre el incremento de valor anual
del Grupo (de acuerdo con los criterios de EPRA NAV ajustado) a 31 de diciembre de cada afio, que
incluye el valor de mercado de los activos a dicha fecha segun las valoraciones que realiza un experto
independiente. Si dicho incremento de valor supera un minima del 6,5% o llega a alcanzar hasta un 8,5%
se genera el devengo en distintos tramos. El importe que pudiera devengarse en cada ejercicio no puede
ser superior al 33,33 % de |a retribucién fija anual de cada una de las personas a las que aplique el plan
de retribucién que tiene una vigencia de 3 afios. Los importes devengados se liquidan con acciones y se
registran en el epigrafe de "Otros instrumentos de patrimonio neto”, una vez realizada la deduccidn de la
provision para los impuestos legalmente aplicables (IRPF) por la retribucién personal asignada.

517 Combinaciones de negocio

Las combinaciones de negacios en las que &l Grupo adquiere el control de uno o varios negocios mediante
la fusion o escision de varias empresas o por |a adquisicion de todos los elementos patrimaoniales de una
empresa o de una parte que constituya uno o mas negocios, se registran por el método de adquisicion,
gue supone contabilizar, en la fecha de adquisicidn, los activos identificables adquiridos y los pasivos
asumidos por su valor razanable, siempre y cuando éste pueda ser medido con fiabilidad.

La diferencia entre el coste de la combinacion de negocios y el valor de los activos identificables adquiridos
menos el de los pasivos asumidos se registra como fondo de comercio, en el caso en que sea positiva, o
como un ingreso en el estado de resultados consolidado, en el caso en que sea negativa.

Cualquier contraprestacién contingente que deba ser transferida por la adquirente se reconoce por su
valor razonable en la fecha de adquisicion. Las contraprestaciones contingentes clasificadas como
patrimonio neta no son revalorizadas y su liquidacion posterior se contabiliza dentro del patrimonio neto.
Las contraprestaciones contingentes gue se clasifican como activos o pasivos financieros de acuerdo con
la NIIF 9 Instrumentos financieros se valoran al valor razonable, registrando los cambios en el valor
razonable en el estado de resultados consolidado de acuerdo con la NIIF 9. Otras contraprestaciones
contingentes fuera del alcance de la NIIF 9 son registradas a valar razonable en la fecha de cierre y los
cambios en el valor razonable son contabilizados dentro de el estado de resultados consolidado.

Las cambinaciones de negocios para las que en la fecha de cierre del gjercicio no se ha concluido el
proceso de valoracion necesario para aplicar el método de adquisicion se contabilizan utilizando valores
provisionales. Estos valores deben ser ajustados en el plazo maximo de un afo desde la fecha de
adquisicién. Los ajustes que se reconozcan para completar la contabilizacion inicial se realizan de forma
retroactiva, de forma que los valores resultantes sean los que se derivarian de haber tenido Iniclalmente
dicha Informacién, ajustandose, por tanto, |as cifras comparativas,
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518 Acciones propias

Las acciones propias se registran en el patrimonio neto consolidado como menos fondos propios cuando
se adquieren, no registrandose ningun resultado en el estado de resultados consolidado por su venta o
cancelacion. Los ingresos y gastos derivados de las transacciones con acciones proplas se registran
directamente en al patrimonio neto consolidado como menos reservas.

519 Provisiones y contingencias

Los pasivos que resultan Indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se cancelaran se
reconocen en el estado de situacion financiera consolidado como provisiones cuando el Grupo tiene una
obligacién actual (ya sea por una disposician legal, contractual o por una obligacién implicita o tacita),
surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de
recursos para su liquidacion y que es cuantificable.

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

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones se reconocen como
un activo, sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas de que dicho reembalso va
a ser reclbido, y sin exceder del importe de |a abligacién reglstrada, Cuando existe un vinculo legal o
contractual de exteriorizacion del riesgo, en virtud del cual el Grupo no este obligado a responder del
mismo, el importe de dicha compensacion se deduce del importe de la provision.

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

5.20 Calculo del valor razonable
Los valores razonables de los activos y pasivos financieras se determinan de la siguiente forma:

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

mercado.

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

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

Asimismo, en la valoracion de los instrumentos financieros derivados, ha de elliminarse eficazmente el
riesgo inherente al elemento o posicion cublerto durante todo el plazo previsto de cobertura v tiene que
haberse documentado adecuadamente que la contratacion del derivado financiero tuvo lugar
especificamente para servir de cobertura de determinados saldos o transacciones y la forma en que se
pensaba conseguir y medir esa cobertura eficaz. Adicionalmente, con la adopcién de la NIIF 13, el riesgo
inherente requiere incluir en la valoracion de los derivados, el riesgo de credito de las partes que participan
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en el contrato, tanto el riesgo propio como de |a contraparte. La metodologia aplicada por el Grupo ha sido
la del descuento de flujos considerando una tasa de descuento afectada por el riesgo propio del Grupo.

Todos los activos y pasivos para los gue se reallzan calculos o desgloses de su valor razonable en los
estados financieros estan categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que se describe a
continuacion, en base a la menor variable que sea significativa para el calculo del valor razonable en su
conjunto:

o Nivel 1 — Valores de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

« Nivel 2 = Tecnicas de valoracion para [as que la variable de menor nivel utilizada, que sea
significativa para el calculo, es directa o indirectamente cbhservable.

» Nivel 3 — Técnicas de valoracion para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea
significativa para el calculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en los Estados Financieros
Consolidados de forma recurrente, el Grupo determina si han existido traspasos entre los distintos niveles
de jerarquia mediante una revisién de su calegorizacién (basada en la variable de menor nivel que es
significativa para el céalculo del valor razonable en su conjunto) al final de cada gjercicio.

Los desgloses relacionados con el valor razonable de los Instrumentos financleros y de los activos no
financleros que se valoran al valor razonable o para los gue se desglosa el valor razonable se incluyen en
las siguientes notas:

- Inversiones inmabiliarias (Nota 5.3 y 8).
- Instrumentos financieros derivados (Nota 5.9 y 9).

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo;

Valoracidn de valor razonable utilizada {(Miles de euras)
Valor de cotizacion Vanables Variables
& mercados significativas glanificativas na
activas obisarvables obsarvables
{Nivel 1) {Nival 2) {Nivel 3)

Focha da
valoracion

Ejorcicia 2024

Activos valorados a valor razonable

Inversiones inmobiliarias (Nota 8)

Terrenos y construcciones 31/12/2024 1 658,885 . - 1.858.985
Derivados (nota 13)
Parmutas de tipo da interas 31/12/2024 433 - 433 -

Pasivos valorados a valor razonable

Derivados (nota 13)
Permutas de tipe de intérés I112/2024 859 - 958 -

Valoracion de valor razonable utilizada (Miles de euros)

Foohidida Valor de cotlzacion Variables Variables

Ejercicio 2023 en mercados significativas significativas no

valaraciaén
activos obiservables abservables

{Nival 1) {Nyval 2) {Mival 3)

Activos valorados a valor razonable

Inversiones inmobiliarias (Nota 8)

Torrenos y conslrucciones 31/12/2023 1.284.418 - - 1.284.4186

Construcciones en curso 31212023 2B82.000 - - 782,000
Derlvados (nota 13)

Permutas de tipo de intaras 31/12/2023 123 - 123

No ha habido traspasos entre niveles durante el ejercicio 2024 ni 2023,
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521 Resultado por accién
Resultado béasico por aceion

Las ganancias bdsicas por accion se calculan dividiendo el beneficio neto del ejercicio atribuible a los
accionistas ordinarios de la Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias

en circulacién durante el gjercicio.

El siguiente cuadro incluye los resultados y los datos sobre las acciones utilizados para los calculos de las

ganancias/pérdidas basicas y diluidas por accion:
41.12.2024 3112.2023

Rasultado del sjercicio atribulble a los accionistas de |la Socledad Dominanta {(euros) 72.441.808 741333.044
N® medio ponderado de acclones an circulacion (acciones) 721.216.883 703,512,865

Resulthdo bisieo por acclon (euroas) m m

Resultado diluide por accian

Los resultados diluidos por accién se calculan dividiendo el resultado neto atribuible a los accionistas
ordinarios de la Sociedad dominante (después de ajustar los Intereses de las acciones preferentes
convertibles) entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el ejercicio
mas el numero medio ponderado de acciones ordinarias adicionales que habrian estado en circulacion si
se hubieran convertido todas las acciones ordinarias potenclales con efectos dilusivos en acciones

ordinarias.
Resultado del ejarcicio atribuible a los accionistas de |a Sociedad Dominanta (euros) 70.441.809 74.333.044
Resultado atribuible a los accioniatas ordinarios de la Sociedad Dominante ajustado por el 79.441.809 SN G

efecto de la dilucidn (suros)

N°medlo ponderade de acclones an circulacion ajustade por el efecto de fa dilucion (acciones) 708 583,705 685609237

Resujtado difuidoe por accion (euros) T~ G 0,11

Ne ha habido ninguna otra transaccion con acciones ordinarias o acciones ordinarias potenciales entre |a
fecha de cierre de los estados financieros y la fecha de formulacion de los mismos.

5.22 Medioambiente

El Grupo realiza operaciones cuyo praposite principal es prevenir, reducir o reparar el dafio que como
resultado de sus actividades pueda producir sobre el medicambiente, Los gastos derivados de las
actividades medioambientales se reconocen coma gastos de explotacion en el ejercicio en el que se
incurren. No obstante, la actividad del Grupo, por su naturaleza no tiene impacto medioambiental
significativo.

5.23 Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectiva consolidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

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

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo consolidado,
asl como ofras actividades que no pueden ser callficadas como de inversién o de financiacion.

3. Actividades de inversion: |as de adquisicion, enajenacion o disposicidn por atros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4, Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y compasicion del
patrimonio neto y de los pasivos gue no forman parte de |as actividades de explotacion.
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5.24 Informacion financiera por segmentos

El Grupo agrupa sus segmentos atendiendo a la ublcacién geogréafica de los mismos. En este sentido,
cada segmento de explotacién es un componente del Grupo que desarrolla actividades de negocio de las
gue puede obtener ingresas ordinarios e incurrir en gastos. Los resultados de explotaciéon de cada
segmento son revisados de forma regular por la direccion del Grupo para decldir sobre los recursos que
deben asignarse a cada segmento, evaluar su rendimiento y en relacién con el cual se dispone de
informacian financiera diferenciada.

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmavilizado intangible son los
siguientes:

Saldo Infcial Altas y 8 Saldo rinal
Miles de euros i 31,12,2023 dotaclones s 31422024

Coste
Aplicaciones infarmiticas 2.081 1254 - 3.438
Total Coste 2.081 1.254 - 3.338

Amortizacién acumulada
Apliceciones infarmaticas {503) (404) - (867)

Tatal amartizacion Acumulada {503) (484) . {867)

Saldo infcial Altas y Hajas Salda final
Miles de suros 31.12,2022 dutacjones i 31.12.2023
Coste
Propiadad Industrial 50 B (50) .
Aplicaciones nformaticas 1.2 860 - 2.081
Tolal Cosie 1271 B&0 (50) 2.081

Amortizacion acumulada

Propiedad Industrial {50) - 50
Aplicacionas informaticas (198) (304) - {503)
Total amertizacldn Acumulada (2489) (304) 50 (503)

6.1 Descripcidn de los principales movimientos

Las altas de aplicaciones informaticas de Vivenio corresponden principalmente a la adquisicion de
licencias y desarrollo del software del ERP, CRM y otras aplicaciones.

Durante el ejercicio 2024 se ha procedido a migrar a la version superior del ERP (SAP 54 Hana)

Durante el gjercicio 2023 se ha procedido a dar de baja definitiva el coste del inmovilizado intangible que
se enconiraba totalmente amortizado.
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7. INMOVILIZADO MATERIAL
El detalle y los movimlentcs de las distintas partidas que componen el inmovilizado material son los
sigulentes:
Saldo inlcial Altas y Balas Saldo final
Miles de suros 31.12,2023 dotactones I 31,12.2024
Coste
Instalaciones Técnlcas 732 15 - T47
Litillaje 24 1 - 34
Mablliario 545 191 (69) 666
Equipos pmeaeso Infarmaclan B4 - - 84
Tolal Coste 1.385 218 (69) 1,532

Amartizacidn acumulada

Instalaciones Técnicas (31) (123) - (154)
Utiliaje {# (@) i (10)
Mabllario {160) (22) 1 (231)
Egulpos proceso Informacian (23) () E (32)
Total amortizacién Acumulada (208) (230) 11 (427)
Total Inmoilzado Wateria B gy i )] S 5 5 (58) - A HA05
Salda inlgial Altas y Bajas Salda final
Miles de euros 31.12.2022 dotaciones X 31.12,2023
Coste
Inslalacionas Técnicas - 732 - 732
Litillaje - 24 g 24
Maobiliario 471 181 (1a7) 545
Equipos proceso informacian 133 - (48) 84
Total Coste 604 837 (155) 1.385

Amortizacién acumulada

Instalaciones Técnicas - (31) - (31)
Utlilafe £ ) - (4)
Mobiliario {110) (82) 21 (150)
Equipos procesa informacian (30) (12) 19 (23)
Total amortizacién Acumulada (140) (109) 41 (208)

71 Descripcién de los principales movimientos

Durante el 2024, no se han producido movimientos significativos dentro el epigrafe.

Durante el 2023, las altas mas significativas del inmovilizado material en conjunto se deben a la
implantacién de la nueva oficina ubicada en calle Maria de Molina. Las bajas del inmovilizado material
estan directamente asociadas a la oficina antigua.

7.2 Arrendamientos operativos

La Sociedad Dominante tiene firmado con fecha de inicio 1 de junio 2023 un contrato de arrendamiento,
por sus oficinas centrales en Madrid, con una vigencia inicial hasta el 1 de octubre de 2029, pudiendo
finalizar &l contrato, previa comunicacion al arrendador, el 1 de octubre de 2026.

Los gastos de dicho arrendamiento han ascendido a 288 miles de euros en el gjercicio 2024 (162 miles de
euros en el ejercicio 2023) (Nota 16.3).
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7.3 Otra informacion

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo tiene contratadas pélizas de seguros que cubren el valor neto
contable del inmovilizado material.

Al clerre de 2024 y 2023 el Grupo no tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados.

Tampoco existen elementos dentro del inmovilizado material afectos a garantias, ni tampoco sujetos a
restricciones en cuanto a su titularidad.

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias son los
siguientes:

& lda fnwcial Al y ¥ -I.'\Imuu:mn e s
22020 atailo =) activas
Ml ot i 11122020 datadiohas frinta {0} INataRd)

Tairenng 8300 943 - - 2,857 12,100

Construcaiones 1276116 72 457 {5.529) A0 B2 nz.A08 1 HAW ARG
Terrunas y Consbnicciones 1.and 418 73801 (582 470816 5465 1060905

‘nvsreiones inmobiianas en curen 242.000 21.580 - (101.800)

Anficipos pora b nmoldlailas 23234 od 015 - {117 3an)
Inversiones kimobiflinas e eursa ¥ entiijon 0§31 118,804 - (420,829) - .
Vil Hzonabls b bessnst s b T T L (77 S (S 17 S—TTOT

Valorizagion delas BRR RG]

Idiles gw surny {Naia 6,3

Tuiiuiius 41 800 i - {15.400) Z.001 2300

Cuitiilivesiuiion 113348 0508 (1.81%) o7.037 50.409 1276116
Tutrunas y Condlniceionos 1.185.028 mam (1.o10) 50637 B2410 1384418

versiones nmobilioias en wwise 270.008 5l - [LLFECH 20417 202000

Antigigun punn e bunabiwin z2./60 462 213
Inverzionet inmahiliarias an cursa y anticipos mm GO.0%7 . {60.758) HAT 305331
VajarHagnable insersianes inmoblaias i ] sl sl asz] s

8.1 Descripcion de los principales movimientos y saldos

Movimientos significativos 2024

Las altas de construcciones del periodo finalizado a 31 de diciembre de 2024 se corresponden a la
adquisicion de tres inmuebles situados en Arganda (Madrid) y a las obras de rehabilitacién y mejora de los
inmuebles en explotacion del Grupo, slendo las mas significativas las desarrolladas en las promociones
de Avenida San Luis (Madrid) y calle Hermosilla (Madrid).

Durante el ejercicio se ha continuado con la ejecucidn de las obras de construccién y desarrollo de las
promaociones de viviendas situadas en Calderén y Méndez Alvaro (Madrid),

Se ha producido la venta de 21 viviendas con sus anejos de los inmuebles situados en Teia y Barbera del
Vallés a un precio de venta conjunto de 6.865 miles de euros generando un resultado 1.279 miles de euros
por las mismas.

Las promaociones en curso, situadas en las Calles Casimiro Mahou Bierhams y Méndez Alvaro de Madrid
se han finalizado y han entrado en explotacion durante el ejercicio 2024,

Durante el gjercicio 2024 entraron en explotacian, una vez terminada su construccion, tres proyectos llave
en mano de viviendas situados en Villaverde, Carabanchel y Torrejon de Ardoz (Madrid) aplicando en la
compraventa |los anticipos entregados a cuenta de las mismas.

Movimientos significativos 2023

Las altas de construcciones del periodo finalizado a 31 de diciembre de 2023 se corresponden a la
adquisicién de una nueva promocién de inmuebles situada en Vallecas (Madrid) vy a las obras de
rehabllitacién y mejora de los inmuebles en explotacion del Grupo, siendo las mas significativas las
desarrolladas en las promociones de Avenida San Luis (Madrid), calle Hermosilla (Madrid) y calle Valencia
(Barcelona).
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Durante el gjerciclo se ha continuado con la ejecucién de las obras de construccion y desarrollo de las
pramaciones de viviendas situadas en Calderén y Méndez Alvaro (Madrid).

Se ha producido la venta de dos edificios de viviendas situadas en Campo Real (Madrid) a un precio de
venta igual a su valoracién por lo que no se ha generade ningun resultado por las mismas.

La promocidn en curso, situada en el ambito urbanistico de Santa Rufina en Malaga, ha entrado en
explotacion durante el gjercicio 2023,

El proyecto de promocién situado en calle Escuela de Vallecas (Madrid) no se desarrollard conforme a la
planificacién inicial, habiéndose traspasado el mismo a mantenido para |a venta (Nota 10)

8.2 Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Al cierre del ejercicio y de acuerdo con la NIC 40, el Grupo ha determinado el valor razonable de sus
inversiones inmoblliarias. Diche valar razonable, calculado en funclén de las valeraciones realizadas por
un expero independiente, asciende a 1.858.985 miles de euros (1.566.416 miles de euros en 2023),
generando una diferencia de valor de las inversiones inmobiliarias de 85.466 miles de euros para el
ejercicio 2024 (73.527 miles de euros en 2023) que ha sido registrada en el estado de resultados
consolidado (Nota 16.8). La valoracion ha sido realizada de acuerdo con los estandares de valoracién
publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia. Para el calculo de
dicho valor razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial inversor, y
consensuadas con |las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracleristicas y ubicaciones.
Adicionalmente, para calcular el valor residual del activo del dltimo afio de la proyeccion de los flujos de
caja se aplica una yield neta de salida, El modelo de valoracién es acorde a las recomendaciones del
“International Valuation Standards Committee" y son consistentes con los principios de la IFRS 13. Dentro
de estas valoraciones, no se incluyen "anticipos”, ya que correspande con contratos llave en mano "forward
purchase".

El detalle de |as yields netas de salida consideradas, para el gjercicio terminado el 31 de diclembre, es &l
siguiente:

Yields netas de salida (%) 31.12.2024 31.12.2023

Inmuables valorados por descuento de flujos de caja 3,25%-526% 315%-510%

La variacion de un cuarto de punto en las yield netas de salida, asi como la variacion de un 10% en los
incrementos de renta considerados tiene el sigulente impacto sobre las valoraciones utilizadas por el
Grupo para |la determinacion del valor de sus activos registrados en el epigrafe "Inversiones inmobiliarias”
del estado de situacion financiera consolidado adjunto:

Sanslhilidad de la valoracion a madificaciones
de un cuarto de punte en las yleld netas de sallda

Valorasian Disminucion Aumento
Miles de euros 1/4 de punto 1/4 de punto
31 de diciembre de 2024
Inversiones Inmoblliarias 1.858.985 130,565 (110.385)

31 da diclembre de 2023
Inversiones Inmobiliarias 1.566.416 B1.984 (76.216)

Sensibilidad de la valoracian a madificaclonas
del 10% a los Incrementos de renta
Aumento
10%

Valoracion

Miles de euros
31 de diciembro de 2024

Inversiones Inmaobiliarias 1.8569 {190.285) 190.015
31 de diciembre de 2023
Inversiones Inmobiliarias 1.566 (166.516) 163.084
33
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8.3 Arrendamientos operativos

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.
Los contratos de arrendamiento tienen una duracion entre uno y siete afos.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido durante
el ejercicio 2024 a 56,556 miles de euros y 3.085 miles de euros (42.671 miles de euros y 2.867 miles de
euros en el gjercicio 2023) (Nota 16.1).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado ingresos, sin incluir
amortizaciones, durante el ejercicio 2024 han sido 16.465 miles de euros (12,282 miles de euros en el
elercicio 2023),

El detalle de los cobros futuros previstos de acuerdo con los plazos legales maximos para los inquilinos
estipulados en los contratos de arrendamiento operativo es el sigulente;

Miles de euros 3.12.2024 31.12.2023

Hasta un ano 834789 43.062
De un o a cinco afos 207 468 173.919
Mas de cinco aflos 52.881 15.178

[ i | 323.828 233.060

8.4 Otra informacion

Como se ha Indicado anterlormente (nota 8.1) durante el gjercicio 2024 se produjo la finalizacion de la
construccian y formalizacion de la adquisicion de los inmuebles sujetos a contratos de llave en mano
situados en Carabanchel, Villaverde y Torrejon de Ardoz (Madrid).

A 31 de diclembre de 2023 el Grupo tenia comprometidas adquisiciones de activos mediante contratos de
llave en mano sobre promociones inmobiliarias situadas en Carabanchel (Madrid), Torrején (Madrid) y
Villaverde (Madrid) por un importe estimado de 80.200 miles de euros y se hablan entregado anticipos a
cuenta de [as mencionadas adquisiciones a 31 de diciembre de 2023 por importe de 23.231 miles de

auros.

La diferencia que existia entre el importe de los anticipos entregados segun el contrato llave en mano y el
total registrado se debia al resto de costes directamente asociados a la consecucion y constitucion de los
mismaos (Iintermediacion, Project manitoring, impuestos, ...).

A 31 de diciembre de 2024, el Grupo tenfa inversiones inmobiliarias hipotecadas, como garantia de
preéstamaos, con un valor de mercado por importe de 1.718.085 miles de euras (1.397 456 miles de euros
a 31 de diciembre de 2023).

Las caracteristicas de las promociones inmobiliarias del Grupo junte con el detalle de metros cuadrados
arrendados se detallan a continuacion:

Metros cuadrados alquilables (s/r)

Grado de ocupacion

Locales

Reﬁ_iéc-mc:i.;l
Totala 31.12.2024 369.055 13.713 85%
Total 2 31.12,2023 285.728 11.950 89%
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9. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros al 31 de diciembre por categoria es [a siguiente:

31122024 3.42.2023
| Graditos, derlvados ¥ | cridites, dervades [

Milag de guig y olros ¥ olros
Aclivos financieras a coste amoilizado i4.838 4,638 8.138 B.138
- Fianzas eniregadas a largo plazo 3.864 3.884 3125 3125
- Dopositos conslituidos a largo plazo 955 055 5012 5012
Derivados de Coberturas 433 433 - -
Activos financleros a largo plazo 5273 5.273 B.138 B.138
Activas fingncigios a coste amoilizada 2.057 2 B57 1308 12309
- Deudores coingrciales y olras cuéniag a cobrar 2347 2.347 1.028 1.029
- Olras aclivos financieros 511 511 278 279
Lierivados de Cobarluras - - 123 123
Aclives financieros & corlo plazo 2.087 28587 1432 1.432
Tatal aetiviss financietus By BTy 2570 370

91 Activos financieros a coste amortizado

El detalle de los activos financieros a coste amortizado clasificados en esta categoria al 31 de diciembre
es el siguiente:

Miles de euros 3M12.2024 31.12.2023

Fianzas entregadas a largo plazo 3.884 3125
Depdsitos canslituidos a largo plaze a55 5.012
Activos financieros a coste amortizado a largo plazo 4.839 8.138
Daudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.347 1.029
Ofros aclivos financieros 511 279
Activos financieros a coste amortizado a corto plazo 2.857 1.308

Activos financieros a coste amortizado 7.696 9,446

Fianzas enlregadas a largo plazo

Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2024 y 2023 |as fianzas depositadas en los organismos
plblicos correspondientes, segtin lo establecido en la normativa vigente.

Depésitos constituidos a largo plazo

Este epigrafe recoge entre otros importes al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el contrato de Liguidez con
el intermediario financiero Renta 4 Banco. El Grupo se compromete a poner a disposicion del proveedor
de liquidez 300.000 euros, asi como un numero inicial de 260.870 acciones con la finalidad de permitir al
mismeo hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del mencionade contrate.

A 31 de diciembre de 2023 se inclufan los depositos notariales constituidos como garantia del
cumplimiento de determinadas condiciones incluidas en los contratos de compraventa de la promocian y
el terreno situados en el ambito urbanistico de Santa Rufina y San Lucas en Malaga.

Deudores comerciales v olras cuenlas a cobrar

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la sigulente:

Miles de euros 31.12.2024 m

Clientes por ventas y prestaciones de senvicios 938 771
Deudores varios 1.409 259

Daudores camarciales y otras cuentas a cobrar 2,347 m

Con caracter general, estas cuentas a cobrar no devengan tipo de interés alguno y sus condiciones de
cobro varian entre el contado y 30 dias.
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Qlros aclivos financieros corrientas

El Grupo registra bajo este epigrafe las provisiones de fondos que tiene entregadas por anticipado para
hacer frente a las liguidaciones de impuestas e inscripciones de documentos plblicos (compraventas,
constitucion hipotecas, etc.).

Correcciones valorativas

El saldo de la partida "Clientes por ventas y prestaciones de servicios" se presenta neto de las correcciones
valorativas por deterioro.

De acuerdo con la NIIF 9, el Grupo analiza de forma pericddica el riesgo de insalvencia de sus cuentas por

cabrar actualizando |a provisién por deterioro correspondiente, Los movimientos por dichas correcciones
han sido los siguientes:

Miles de euros 31.12,2024 31.12.2023

Salda iniclal 2,185 1.765
Daotacionas netas 100 400

A su vez, durante el ejercicio 2024 se han considerado como incobrables, y por tanto se ha reconocido
una pérdida, créditos por importe de 29.240 euros (3.077 euros en el gjercicio 2023).

10. ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos no corrientes mantenidos
para |la venta son los siguientes:

A
Altas y Bafis Travpanos
Milds de airos dutacianes {natan)

verslones hildlanas en curaa 14,000 (14.000) 156)

Suldes inieinl Safdes fimanl
Miles de elras 1,10 2022 31122023

ivaraioies hinldlarias en ediuu (LANL] (A.118) 14.000

=== === =Tl (CHIET] T

Durante el ejercicio 2024 se ha procedido a |a venta de la pramocion en curso que en 2023 que |a Sociedad
Dominante habia clasificado como mantenida para la venta, al considerar que no era probable que |a
promocion en curso proyectada en calle Escuela de Vallecas (Madrid) se pudiera desarrollar tal y como
se tenia previsto, por lo que se inicid un plan para proceder a su venta que se completd en el gjercicio
2024.

La venta se produjo por un precio de venta de 15.360 miles de euros y generd un resultado de 978 miles
de euros.

Valor Bazonable Activas o carrlaiie manicnidas paraventa

Dicha promocién cumplia los requisitos para considerar su clasificacion dentro del epigrafe y no existian
pasivos, relacionados con estos activos que deben claslficarse en la categoria de mantenidos para la

venta.

Al cierre del ejercicio 2023 y de acuerdo can la NIC 40, el Grupo habia determinado el valor razonable.
Dicho valor razonable, calculado en funcion de las valoraciones realizadas por un experto independiente,
ascendla a 14.000 miles de euros, lo que generd una depreciacién de las inversiones inmobiliarias para
el ejercicio 2023 de 4.119 miles de euros y que fue registrada en el estado de resultados consolidado
(Nota 16.8).
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11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composiclion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

Efactivo y ofros aclivos liquidos equivalentes 2,166 7.248

Total efactive y otres actives ilquides f= == =agel = ———— 7,4l

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

12, PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS

12.1  Capital escriturado

A 31 de diciembre de 2017 el Capital Social de la Sociedad dominante estaba constituide por 128.800.000
acciones de un euro de valor naminal cada una totalmente suscritas y desembalsadas.

El detalle de las ampliaciones de capital suscritas en su totalidad por las accionistas existentes realizadas
hasta el 31 de diciembre de 2024 es el siguiente expresado en euros:

. Valor Hoaminal Capital Soclal
-hi C CCIONEY Prima de amisian (€
Facha ampliacion Accichies acciones (€) > Iz onAe) acumulada (€)

Capital social inicial 178.800.000 1 128.800.000
31 de maya da 2018 5.000.000 1 - 133.800.000
18 de junio de 2018 725428618 1 7.467.381 2083428149
26 de junio de 2018 45.253,858 1 4,706.042 251,636.577
06 de noviembre de 2018 34.822./22 1 5.337.278 200,459,259
23 da mayo de 2019 141.056.080 1 22.568.974 427,515,360
26 de junio de 2018 9.985.243 1 947 823 437 500 G632
12 de sepliembre de 2019 127.118.632 1 22.861.454 564.619.264
07 de mayo de 2020 48.085.044 1 12.021.281 B12.704 308
25 da junio de 2020 7.149,060 1 1.532743 619.863.363
22 de junio de 2021 568,033 1 145777 620.431.401
30 de naviembre de 2021 77.980.979 1 22.206.139 688 421 300
23 de junio do 2022 3750793 1 1447 853 702172173
21 de junio de 2023 2535594 1 872532 704 707 BGT
00 de mayo de 2024 20,590,254 1 9.408.748 725.208.121
15 de julio de 2024 7.000.000 1 3,188,000 732.288.121
732288121 114.793.903

Por tanto, al 31 de diciembre de 2024, el capital estaba compuesto por 732.298.121 acciones de un euro
de valor nominal cada una y una prima de emisién de 114,793,903 euros. Todas las acciones son de la
misma clase y otorgan los mismos derechos, La totalidad de |las acciones que componen el capital social
se encuentran admitidas a cotizacion en el segmento BME Growth de BME MTF.

El detalle de los accionistas y su particlpacion en el capital al 31 de diciembre es el siguiente:

31.12.2024 31,12.2023

Pylades lnvesiments Holding B.V. 48,82% 48,78%
Aware Super PTYLTD 48,82% 48,78%
Renta Corporacion Real Estate, S.A. 0,06% 0,06%
Autocariera y accionistas minoritarios 2.29% 2,38%

V5 v G e 100.00% 100,00%

La Sociedad Dominante mantiene por exigencias de liquidez del mercado un numero de acciones cuyas
operaciones durante los ejercicios 2024 y 2023 no han sido relevantes. El resultado de |as operaciones
con estas acciones se registra directamente contra Reservas. El saldo de esta autocarlera a 31 de
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diclembre de 2024 asciende a 256.331 acciones valoradas a su coste que asciende a un Importe total de
295,626 euros (259.957 acciones valoradas a su coste que asciende a un importe total de 299.795 euros
a 31 de diciembre de 2023).

Por otro lado, durante el gjercicio 2023 la Sociedad Dominante adquirié 14.623.178 de sus acclones, a un
precio de 1,115 euros/accion, segun decision del Consejo de Administracion, previamente autorizado por
Junta General Extraordinaria de accionistas de fecha 26 de junio de 2023 por un importe total de
16.304.843 euros,

12.2  Prima de emision

Los movimientos habidos en la prima de emisién han sido los siguientes:

Prima da Emizlén
M”ES dE eurms —

Saldo al 31 de diciembre do 2022 101.313
Ampliacion de capital 21 de junio de 2023 873
Saldo al 31 do diciembre de 2023 102.185
Ampliacion de capital 09 de mayo de 2024 8.410
Ampliaclénde capital 15 de jullo de 2024 3199
Saldo al 31 de diciembre de 2024 114.794

La prima de emisién es de libre distribucion.

12.3 Reservas y resultados de ejercicios anteriores

Salig inicial Diatribucian de Gastos ampliacion Saldo final
Miles de guing 34,12.2023 rasultados da capital 31.12.2024

Reserva legal il ] Lho - - g18
OQtras resgrvog 16G.484 71.394 (48) 1 231.830
Ruzeras an aociedaden connalidadas {2.357) (2.560) - (4.917)
Resullados de gjsiciclos anteiluies (10 181) (18,130}

Salda inlcial Distribucion da Gaktas amphiacion Olisa Salda final
Miles de aums MAZ2022 resultadas do capital = 31.12.2023
Hesarva lagal 3ea - - - 368
Qiras resarves 108334 {(ZE814) (1) {20) 180.484
Resarvas an saciadades conadlldad as (2.750) 44 - C (2.357)
Hasultados de ajarcicios anieriores (17.855) {328) {14 1K1}
Top—— Y] S PTE7T) ) ISR 140314

El importe de reservas en sociedades consolidadas se distribuye de |a siguiente forma:

Nescam, S.L.U. (2.386) (2.342)
Vivenio Promaocidn, S.L.1 (1.478) (B9E)
Vivenio Alla, 5.L.U. (245) {126)
Vivenio Beta, 5.L.U. 1.267 155
Vivenio Delta, 51U, (82) (108)
Viverio Epsilon, S.L.U. ()] 981
Vivenio Gamma, S.L.U. 6] (6)
Vivanio Kappa, S.L.U, 351 18
Vivenio Lamda, 5.1.U, #) (3)
Vivenio Omicrom, 3.L.U. (2.323) (2)
Viverio Sigma, S.L.U, () (2)
Vivenio Omega, S.L.U. (3) (3)
Vivenio Poseidon, 5.L.U, (3) (2)
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El movimlento de la distribucién de resultados se corresponde con la aplicacion del resultado de la
Sociedad Dominante de ejercicios anteriores y por la variacién en el valor de las inversiones inmobiliarias.

12.4  Oftros instrumentos de patrimonio neto

Invesment Management Agreement

La Sociedad tiene firmado, con efectos 1 de enero de 2022, un contrato denominado Investment
Management Agreement (IMA) con Renta Corporacion Real Estate, S.A., que estara vigente hasta el 31
de diciembre de 2024, en el que se incluye un "Origination Fee”, que oscila entre un 0,50% y el 1,5% scbre
el preclo de adquisicién o venta de las promociones inmoblliarias. Estos importes se liquidaran en

efactivo.

Por otra parte, el citado contrato incluye un "Incentive Fee", calculado en funcidn de la evolucidn del GAV
(Gross Asset Value) de los aclivos adquiridos por la sociedad. El importe del Incentive Fee se determina
sobre la base del retorno o valoracion del GAV de |los activos adquiridos desde la entrada en vigor del
contrato, de forma tal que cuando dicho retorno exceda del 4,4% anual, el Investment Manager, podra
percibir un 10% del exceso sobre dicho retorno y un 2% adicional en el caso de que el retorno exceda del
55% anual. Todos los importes que sean devengados y facturados en concepto de "Incentive Fee" seran
liguidados en acciones de |a Sociedad durante |os siguientes seis meases a su devengo, que seré el clerre
de cada ejercicio ecanomico. Las acciones recibidas tendran un periodo de "lock up” o de blogueo durante
3 aros desde su devengo o hasta la finalizacion del IMA.

Para el ejercicio 2024 se ha devengado por este concepto 949.264 euros (incluye el IVA no deducible),
mientras que en 2023 no se devengo Imparte por este concepto. De forma excepcional se ha acordado
que al ser el ultimo importe por "Incentive Fee" |a liquidacién se efectue en efectivo en lugar de en acciones.

Planes de relribucion a larqo plazo

Durante el ejercicio 2022 se aprueban planes de retribucion a largo plazo, al Director General y otros
empleados, que Incluyen planes sobre acciones. Se liquidaran mediante |a entrega de acciones de la
Sociedad dominante, las cuales cotizan en el Segmento BME Growth de BME MTF. El gasto de personal
se determina en base al importe calculado sobre el incremento de valar anual del Grupo (de acuerdo con
los criterios de EPRA NAV ajustado) a 31 de diciembre de cada afio, que incluye el valor de mercado de
los activos a dicha fecha segln las valoraciones que realiza un experto independiente. Si dicho incremento
de valor supera un minimo del 6,5% o llega a alcanzar hasta un 8,5% se genera el devengo en distintos
tramos. El importe que pudiera devengarse en cada ejercicio no puede ser superior al 33,33 % de la
retribucién fija anual de cada una de las personas a las que apligue el plan de retribucién que tiene una
vigencia de 3 afos.

Los importes devengados se liquidaran con acciones de |la Sociedad dominante y se registraran en el
epigrafe de "Otros instrumentos de patrimonio neto”, una vez realizada |la deduccion de la provision para
los impuestos legalmente aplicables (IRPF) por la retribucién personal asignada.

Para los ejercicios 2024 y 2023 no se ha devengado importe por este conceplo.

12,6 Patrimonio neto — Ajustes por cambio de valor

El detalle y los movimientos de los ajustes por cambios de valor sen los siguientes:

Saldo inicial Ajuste por Salde final
Miles de euros 31.12,2023 cambio de valor 31.12,2024

Cobertura de flujos de efectivo 123 (741) (618)

(1) 619

Salde inicral Ajuste por Salda final
Miles de euros 31.12.2021 cambio de valor 31.12.2022

Caobertura de flujos de efective 252 (129) 123

(129
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12.6 Distribucién del dividendo

Durante el gjercicio 2024, 1a Junta de Acclonistas y el Consejo de Administracién de Vivenio Residencial
Socimi, S.A., Sociedad matriz del Grupo, acordaron pagar a los accionistas el sigulente dividendo;

31.12.2024

% sobre Euros por fiE
Milas de euron nominal accion P
Dividendos Pagadas (*) 0.71% n.ou7 4.898

{*) lodos |os dividendos san con cargo a resullados
‘Tedas |as acciones san ardinarias de 1 auro de valor naminal.

El 26 de junio de 2024 se acordd, por parte de la Junta General de Accionistas, el page de un dividendo,
dentro del acuerdo de distribucion del resultado del ejercicio 2023, de 0,0071 euros/accidon (4.898 miles
de euros) que fue abonado el 25 de julio de 2024,

13. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros por categoria al 31 de diciembre es la siguiente:

I1.12.2024 31922023

[ udan can Deudas con
entidade= da | Darivados y Oifos antidades de | Dorlvadan y Oiran Toial
Milas de eurcs cridito cradlia
Fanivns financiarn A easla s llzsdo 570,196 §.013 570,219 536.208 408 514 704
- Deudas a largo plazo 570,108 Q.02 Fruzie 42G.290 8408 534.704
Uerivodar de ooberlura - 05D a5 . -
Pas|vas financiaros a large plazo 570,196 .90 GBO.T7 525,296 a.408 534,704
Pusivos linenciercs u cosle amorizado 119472 10518 130000 20 ATA 22 AAA a0 T4
Ceudas a corlo plaza 119472 11 118,482 25873 - 2673
Aciepdores comercizien y oiran cusnias a pagar - 10,807 10607 11068 11888
Pasivos financieros a corio plazo 112472 10.818 130,000 20073 2.000 9.7

[Totaipanivosiianieres | e zomal  gjogm] ssaepl ol anda]
El importe de los préstamos y créditos de entidades de crédito es de 689.668 Miles de euros al 31 de
diciembre de 2023 (553,169 miles de euros al 31 de diciembre de 2023). El valor a coste amortizado de
las deudas con entidades de crédito, calculado en base al método de descuento de flujos de efectivo, no
diferfa significativamente de su valor cantable,

13.1 Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de credito al 31 de diclembre 2023 y 2022 es el siguiente:

Miles de euros 31,12,2023

Deudas con entidades de credito 570,196 526.296
A largo plaze 570.196 526.206
Doudas con enlidades de crédito 119.472 26.873
A corto plazo 119,472 26.873

Deudas con antidades de crédito 689,668 553,169
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Préstamos v créditos de entidades de crédilo

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

Prestam os Fréstamos no ;
Lineas de cradito
Miles de euros hipotacarios hipotecarios

Gaslos formalizscidn de deudas (4.236) - - (4.238)
Frincipal a largo plazo 574.442 - - 574.432
Principal & coro plaza 111.288 32 7.772 119.380
Interesos a corto plazo 86 0 51 =k}
Deuda a 31.12.2024 681.678 32 7.778 G89.668
Gasios financioros devengados (MNota 18.7) 20.744 32 213 20.983
Gastos financieras a31.12.2024 20.748 3z 213 20,993
T ; s
; l-“r;-almucm Hf‘! hl“""”? e Lingas da cradito Tatal
Miles de suros hipatacarios hipatecarios
Gastos farmalizacion de deudas (4.123) - (4.123)
Frincipal a largo plazo 530.107 32 - 530418
Frincipal a corto plazo 24,989 512 {B1) 25.430
Inleresos a corlo plazo 1.428 1 12 1.443
Deuda a 31.12.2023 552412 826 (68) 553,169
Gautos flinancieros devengados (MNata 16.7) 10.358 57 147 10,663
Gastos financieros a 31.12.2023 10,359 57 147 10.563

Prastamos con garaniia hipotecara

Durante el periode correspondiente al afio 2024, se han firmado los siguientes contratos de préstamo
hipotecarios con:

« |bercaja, hipotecario por un importe total de principal de 8.000 miles de euros, con un tipo de
interes variable del EURIBOR 3 meses + 1,40% y vencimiento en el afio 2039. Este préstamo tiene
come garantia una promocion inmaebiliaria situada en Navalcarnero (Madrid).

s BBVA, préstamo hipotecario por importe total de 25.300 miles de euros, con un tipo de interés
variable del EURIBOR 3 meses + 1,40% y vencimiento en el afio 2029. Este prestamo tiene como
garantia tres promociones situadas en Arganda (Madrid).

= Bankinter, préstame hipotecario por importe total de 7.000 miles de euros, con un tipo de interés
variable del EURIBOR 6 meses + 1,50% y vencimiento en &l afio 2030. Este préstamo tiene como
garantia una promocién situada en Madrid.

= Laboral Kutxa, préstamo hipotecario por importe total de 8.000 miles de euros, con un tipo de
interés variable del EURIBOR 6 meses + 1,40% y vencimiento el afio 2029, Este préstamo tiene como
garantia una promaocion situada en Alcarcon (Madrid)

= Santander, hipotecario por un importe total de principal de 48.000 miles de euros, con un tipo de
interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,35% y vencimlento en el afio 2029. Este préstamo tiene
como garantia una promacidn inmabiliaria situada Malaga.

« ING, novacion de prestamo hipotecario, con ampliacion de importe y plazo de vencimiento, fijando
un nuevo importe de 27.000 miles de euros, y un tipa de interés para la parte variable del EURIBOR
3 meses + 1,25% y para la parte fija el tipo establecido del 3,589%, con vencimiento en el afio 2029,
Este prestamo tiene como garantia tres promociones inmobiliarias situadas en Cambrils (Valencia),
Jovellanos (Rivas Vaciamadrid) y Camino de Humanes (Mdstoles).

Préstamo hipotecario por un importe de principal de 20.000 miles de euros, con unos tipos de interés
en |la parte variable del EURIBOR 3 meses + 1,35% y para |a parte fija el tipo establecido de 4,08%.
Este préstamo tiene vencimiento en el afio 2029 y tiene como garantia la promocién inmabiliaria
s/tuada en Sant Adria de Besds (Barcelona)

Durante el periodo correspondiente al afio 2024, se han cancelado/amartizado los siguientes préstamos
hipotecarios:
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= Abanca, amortizacidn final del préstamao hipotecario constituido sobre una promaocién inmobiliaria
situada en Navalcarnero (Madrid).

Durante el gjercicio 2023 |a Sociedad firma contratos de préstamo hipotecarios detallados en los Estados
Financieros Consolidados del ejercicio 2023 debidamente formulados, auditados, aprabados y publicados.

Los prestamos firmados durante los afios anteriores y gue a 31 de diciembre de 2024 siguen vigentes son
los siguientes:

« Banco Sabadell, préstamos hipotecarios por un importe total de principal pendiente de 205.389
miles de euros, con unos tipos de interés fijos del 1,7%, 1,17% vy 1,45% y vencimientos que se
encuentran entre los afios 2025 a 2028. Estos préstamos hipotecarios tienan como garantia 18
promociones inmobiliarias situadas en las provincias de Barcelona, Madrid, Valencia y Palma de
Mallorca.

= BBVA, hipotecario por un importe total de principal pendiente de 31.500 miles de euras, con un
tipo de interés fijo del 1,30% y vencimiento en el afio 2028. Este préstama tiene como garantia una
promocion inmoebiliaria situada en Madrid.

Préstamos hipotecarios por un Importe de principal dispuesto de 24.000 miles de euros con un tipo
de interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,48% y con vencimiento en el afio 2028. Estos
préstamos tienen como garantia dos promociones inmobiliarias situadas en Vallecas (Madrid).

Prestamo por un impoerte de principal dispuesto de 40.406 miles de euros con un tipo de interés
variable del EURIBOR 3 meses + 1,4% y vencimiento en el afio 2027. En este préstamo se ha
subrogado la Sociedad del Grupo que ha adquirido la promocién de viviendas situada en Madrid, que
garantiza el mismeo, una vez finalizado su desarrollo.

» [NG, hipotecarios por un importe total de principal dispuesto de 95.000 miles de euros, con unos
tipos de interés en |a parte variable del EURIBOR 3 meses + 1,20% y para la parte fija el establecido
en el momento de cada disposicion y vencimientos 2027 y 2028. Estos préstamos hipotecarios tienen
como garant(a 5§ promaciones inmobiliarias situadas en Madrid.

= Unicaja, un prestamo hipotecario por un importe total de principal pendiente de 28.670 miles de
euros, con un tipo de interés fijo del 1,30% y vencimiento en el afio 2028. Este préstamo tiene como
garantia una promocién inmobiliaria situada en Madrid.

Preéstamo hipotecario constituldo sobre |la promacidn inmobiliaria situada en la calle Pilar Lorengar de
Malaga por un importe total de principal pendiente de 19.542 miles de euros, con un tipo de interés
variable, del EURIBOR 1 afio + 0,40% durante los primeros 7 afos y + 1% durante el resto de su
vigencia, con vencimiento en el afio 2037.

= Abanca (antes TargoBank), tres préstamos hipotecarios por un importe total de principal pendiente
de 23.083 miles de euros y con un tipo de interés fijo del 1,6% uno y un tipo de interés variable de|
EURIBOR 3 meses + 1,5% los otros, con vencimientos en el afio 2027 y 2028, Estos preéstamos
hipotecarios tienen como garantia tres promociones inmobiliarias situadas en las provincias de
Barcelona y Madrid.

= Santander, préstamos hipotecarios por un importe total de principal dispuesto de 83.500 miles de
euras, con un tipo de interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,4% y con vencimientos en las afios
2028 y 2029. Estos préstamos hipotecarios tienen como garantia dos promociones inmobiliarias
situadas en Madrid.

= Bankinter, prestamo hipotecario por un importe de principal dispuesto de 6.000 miles de euros,
con un tipo de interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,75% y vencimiento en el afio 2029. Este
préstamo tiene como garantia una promocién situada en Rivas Vaclamadrid (Madrid).

Los préstamos de ING establecen el cumplimiento durante |a vida de los préstamos de una serie de ratios
financieros, A 31 de diciembre de 2024 y 2023 el Grupo ha cumplido con todas las condiciones derivadas
del menclonado contrato,

Préstlamos no hipotecarios

Préstamo con Unicaja por un Importe pendiente a 31 de diciembre de 2023 de 312 miles de euros, y
vencimiento en el 2025 a un tipo de interés variable del EURIBOR 1 afio + 1,7%, revisable cada 6 meses,
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Lineas de crédito

Los contratos de lineas de crédito vigentes a la fecha de cierre del ejercicio son los siguientes.

- Linea de crédito con BBVA, con un limite de 4.000 miles de euros, a un tipo de interes variable,
del Euribor 3 meses + 0,85%.

- Linea de crédito con Bankinter, con un limite en 7.000 miles de euros, a un tipo de interés variable,
del EURIBOR 3 meses + 0,90%.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales & intereses a corto plazo de los préstamos y
créditos de entidades de crédito al 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de suros 31.12.2024 31.12.2023

Vancimientos an 1 ano 118.472 26.873
Vencimientos en 1-2 afios 34111 113.014
Vencimientos en 2-3 afios 126.606 899.015
Venclmienlos en 3-4 afios 197.404 116.231
Vencimientos en 4-5 afios 184.072 184.049
Vencimientos en = 5 afios 32,238 18,110

Total deuda con entidades de ¢redito 693.904 557.292

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada en el
estado de situacién financiera consolidado, se debe a que el valor contable tiene en consideracion los
costes de formalizacion de |as deudas.

Informacién sobre coberturas

El Grupo tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgas en variacion del tipo de interes sobre varios
préstamos hipotecarios, para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestos los flujos de efectivo
futuros de los mismos.

El detalle de los instrumentos derivados contratados por el Grupo al 31 de diciembre de 2024 y 2023, asi
como su valoracién bruta, y el desglose por vencimiento de los valores nocionales, se presenta a
cantinuacion;

Mring e ayran

Vafaracidn =
TP 0 | ST RUMENTD re finclonalns
1122024

E v A 80.800 - a7 a0n a7 ann -
RS SANTAMNDER 0 ong - - noge -

Tatal i uiFum anies fnaheiors s do=ahei i

Pelifinn o o

TP e INSTRUMENTO

s () hF= 5.000 G020

Tata (A Him s fnaiciines de

El Grupo identifica en el momento de su contratacion los instrumentos de cobertura de flujos de efectivo,
ya que permiten cubrir los flujos de caja asociados a la deuda.

De acuerdo con los requerimientos de la actual normativa contable espafiola, el Grupo ha realizado tests
de eficacia, prospectivos y retrospectives, a todos los instrumentos derivados de cobertura, como
consecuencia de los cuales, los derivados se han clasificado en [as siguientes dos categorias.

. De cobertura eficaz, siempre gue la relacién entre la evolucidn del instrumento de cobertura y el
subyacente se encuentre dentro de la horquilla 80%-125%, en cuyo caso, la valoracion del
derivado se registra contra patrimonio neto.

. De caobertura ineficaz, en cuyo caso, el efecto de la variacidn de los derivados designados como
ineficaces o especulativos se recoge en el resultado del ejercicio.
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El valor de los derivados a 31 de diclembre de 2024 y 2023 es:

Con IR.S. (525) 123

Valoracion coberturas financieras m

El importe registrado contra patrimonio, durante los ejercicios 2024 y 2023, correspondiente a los
derivados de cobertura de flujos de efective se menciona en el estado del otro resultado global
consolidado.

13.2  Otros pasivos financieros a coste amortizado

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

Miles de euros 31.12.2024 31.12,2023

Fianzas recibidas por arrendamientos a largo plazo 9,023 5618
Proveedores de Inmovilizado a largo plazo 5 2.790
Otros pasivos financieros no corrientes 9.023 8.408
Fianzas recibidas a carto plazo " <
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 10.807 22868
Otros pasivos financieros corrientes 10.618 22.868

Otros pasivos financieros m 31.276

El valor razonable de estos pasivos financieros, calculado en base al método de descuento de flujos de
efectivo, no diferia significativamente de su valor contable.

Fianzas recibidas
El Grupo ha recibido fianzas por los inmuebles arrendados cuyo vencimiento esta directamente vinculado
a la duracién de los respectivos contratos.

Proveedores de inmovilizado a largo plazo

En este epigrafe se recogia en 2023 el pago aplazado por un periodo superior a un afio por la compraventa
de un terreno en el ambito urbanistico de San Lucas en Malaga.

Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar
La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es |a siguiente:

Miles de auros 31.12,2024 31.12,2023

Proveedoras 8.238 21612
Froveedores, empresas del grupo y asociadas (Nota 17.1) 849 B
Acreadores varios 278 236
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1.142 1.019

Acraedores gomerciales y otras cuentas a pagar

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 el saldo proveedores incluia, entre otros, los pagos aplazados de las
compraventas de una promocién en Sant Adria de Besos y de una promecion y un terreno en Malaga, asi
como las Ultimas certificaciones de obra de |las promociones en desarrollo.
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14. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasives fiscales al 31 de diciembre es el sigulente:

Miles de aiiros 31.12.2024 31122023

Activas por impuesto corrienta 17 429

Creditos con las Administraciones Fublicas 428
A 31.12.2024 31.12.2023

Otras deudas con las Administraciones Ruiblicas

VA 233 2.180
IRPF 610 668
Seguridad Social a5 a3

Deudas con las Administraciones Puablicas mm

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

En opinidn de los Administradores del grupo, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias
fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles
interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por el Grupo,

La Sociedad dominante se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009
de 26 de octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Socledad dominante
consideran que la Sociedad dominante cumple con todos los requisitos minimos exigidos para |a aplicacion
de este regimen fiscal especial en el presente gjercicio. De acuerdo con el régimen fiscal especial de
SOCIMI los rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos.

141  Conciliacidn del gasto por impuesto de Sociedades

La conciliacion entre el gasto por impuesto resultante de multiplicar el beneficio contable por el tipo
impositivo general aplicable (25%) y el impuesto sobre |as ganancias registrado, es la siguiente:

Resultado consolidado antes de Impuestos 88.132 B4.589
Impuesto calculado gl tipo impasitiva general (25%) 24,533 21.147
Diferencias permanantas (160) (242)
Alustes de consalidacién 305 LhA
Régimen SOCIMI Secledad Dominante (7.754) (10.944)
Banificaciones y Deducciones (333) (183)
Pérdidas fiscales no reconocidas praviaments, aplicadas en el sjercicio (26) (82)
Pérdidas fiscales del ejercicio no reconocidas contablamenta 1,186 1
Ofros ajusies 922 487
(33510 por impuesto sobre beneficlos 2024 m
Ajustes al impuesto corrlante de ajercicios anterlores (0) (28)
Gravarman aspecial SOCIMI- 15% sobre resullado no disiribuido -] -

Gasto por Impuesto sobre heneficios 18,890 10.256

Diferencias permanentes

Las diferencias permanentes estan ocasionadas por aguellos acontecimientos que dan lugar a
divergencias entre |las normas contables y fiscales en la calificacion de ingresos y gastos imputables o
deducibles. Entre ellos se incluyen los gastos de la ampliacién de capital y de |las operaciones con
autocartera. (Nota 12.3), imputados directamente contra reservas y que son deducibles fiscalmente, estos
gastos no se reflejan en el estado de otro resultado global consoclidado.
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Régimen SOCIMI

La Sociedad dominante se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el
mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0%. Durante el ejercicio 2024 y 2023 no ha generado
resultado sobre el que tenga que tributar al régimen general.

Durante el ejerciclo 2024 |la Sociedad dominante ha tributado por impuesto de sociedades en virtud de los
siguientes conceptos:

- Por el gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no
fue distribuido. La cuota generada por este gravamen especial fue de importe de 7.674,44 euros,
el impuesto que fue devengado y liquidado dentro de los plazos establecidos por la norma fiscal
aplicable.

- Por el gravamen especial del 19% sobre aquellos dividendos que la SOCIMI ha distribuido a socios
con un porcentaje de participacion superior al 5% y que estan exentos o tributan a un tipo inferior
al 10%. La cuota generada por este gravamen especial fue de un importe de 463.711,56 euros, &l
impuesto fue devengado y liguidado dentro de los plazos establecidos por la norma fiscal aplicable.

En cuanto al gravamen especlal del 19% la Sociedad contempla en sus estatutos que, en caso de
generarse esla obligacién de tributar la Sociedad sera compensada en el mismo Importe de |a cuota del
impuesto por el accionista correspondiente, importe que sera retenido del dividendo a pagar,

Deducciones v Bonificaciones

La Sociedades filiales Nescam 2008, S.L.U., Vivenio Alfa, 5.L.U., Vivenio Beta, S.L.U., Vivenio Delta,
S.L.U., Vivenio Gamma, S.L.U., Vivenio Omicrom, S.L.U,, Vivenio Omega, S.L.U., Vivenio Lamda, S.L.U.
y Vivenio Kappa, S.L.U. se encuentran acogidas al régimen especial de EDAV (Entidades Dedicadas al
Arrendamiento de Viviendas), lo que supone que la parte de la cuota Integra que corresponda a las rentas
derivadas al arrendamiento de viviendas que cumplan con los requisitos marcados para este régimen
especial se encontrara bonificada en un 40%.

14.2  Activos y Pasivos por Impuesto diferido

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

V.Jrlm,lunns reflajadas en

Salda inicial E'ddl) du % Fatrim onio Salda final
Miles de suros 31.12.2023 resultados neto 3.12.2024

Deducciones pendlentes 1.101 {1.101) =
Cobartura de flujos de efectivo - - 16 15
Gastos financleros deducibles pendientes 140 365 - 504
Bases imponibles negativas 2437 (2.348) hl
Activos por im puesta diferido _ (3,082) ”_
Cabertura de llujos de efectiva 108 108
Valoracién de inversiones inmoblliarias 33,950 6.960 40.910

Variaciones rellr'jaclns en

Salda final

Saldoinicial | Estadode Patrimonio

Miles de auros 31.12,2022 resyltados neto 31,12,2023
Deducciones pendientes . 1.101 - 1101
Gastos financieros deducibles pendientas 23 117 - 140
Bases imponibles negativas 0 2436 2.437
Valoracion de inversiones inmobiliarias 20435 13.515 33.950
Pasivas por lmpuesto diferido 13.515 _
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14.3

Otra informacién fiscal

Las sociedades del Grupo Vivenio Residencial Socimi, S.A., como la matriz, Vivenio Promocién, S.L.U.,
Vivenio Kappa, S.L.U., Vivenio Omega, S.L. U., Vivenio Omicrom, S.L.U. y Vivenio Lamda, S.L.U. se
encuentran acogidas al Régimen Especial del Grupo de Entidades (REGE) a efectos de sus declaraciones
y liquidaciones del IVA, lo que supone una tributacién especial en las operaciones intragrupo de las
Sociedades Integrantes del misma.

15.

a)

b)

d)

EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI DE LA
SOCIEDAD DOMINANTE LEY 11/2009, MODIFICADA POR LEY 16/2012 Y LEY 11/2021

Reservas procedentes de afercicios anteriores a la aplicacion del regimen fiscal establecido en la
Ley 11/2008, modificada con la ley 16/2012,

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Scciedad
dominante al regimen SOCIMI, toda vez que la Sociedad se constituyd el 10 de abril de 2017
momento en el que se salicitd la aplicacion del mencionado régimen especial.

Reservas procedenles de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
esla Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento, del 15 por clento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado
al tipe general de gravamen.

Reservas Socladad Dominante (SOCIMI)

Sujetas tipo Sujetas tipo Sujetas tipe Sujetas tipo

Euros gravamen 0% qravamen 198% gravamen 15% gravamen general

Ejercicio 2024 501 51

Blercicio 2023 (362) - = -
Berciclo 2022 {4.405) E z

Bercicio 2021 (5.248) - ] e
Herclelo 2020 (2.182) i n 15
Eercicio 2019 (11.8685) i z 125
Ejercicio 2018 (138) - . (2)
Flercicio 2017 (1.439) #

T ) | F

Dividendos distribuidas con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de aplicable
el régimen [liscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las rentas sujetas
al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen,

Dividendos distribuidos a

Sujetas tipo 5 5 tipo Sujetas tipo Sujetas tipo

gravamen 0% gravamen 19% gravamen 15% gravamen general

Euros
Bercicio 2024 2.457 2 441 z
Ejarcicio 2023 & ] - #
Bercicio 2022 =
Bercicio 2021 1.008 2
Ejercicio 2020 =
Hercicio 2018 a o =
Bercicio 2018 -

Earaioio 2017 - - - -
A T [ g R S e W - R R T
En caso de dislmbucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y silas mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por

ciento, del 15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general,
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MNa se han distribuido dividendas con cargo a reservas.
) Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las letras c) y d) anteriores.

El 26 de junio de 2024 se aprobd |a distribucién de dividendos por importe de 4,898 miles de euros,
correspondientes al resultado del afio 2023,

El 07 de junio de 2021 se aprobo |a distribucion de dividendos por importe de 3.098 miles de euros,
correspondientes al resultado del ejercicio del afio 2020,

f) Fecha de adquisicion de los Inmuebles destinados a arrendarniento y de las participaciones en el
capilal de enlidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Datos del Grupo Consolidado.
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W @ B W P =

[ T L T S N N . A e W Y
M & W N = W0 o o~ eotn AWM = D

26
27
28
29
a0
b
3z
33

35
36
a7
aa
a8
40
41
42
43

46
46
47
418
49
50

12/06/2017
12/06/2017
28/09/2017
712017
21/03/2018
22/03/2018
22/03/2018
03/05/2018
18/05/2018
30/05/2018
27/06/2018
27/06/2018
27/06/2018
27/06/2018
27/06/2018
27/06/2018
27i06/2018
27/06/2018
26/09/2018
04/10/2018
10/10/2018
10/10/2018
28/03/2019
27/068/2019
3072019
2711/2018
041272019
04/12/2019
Q4/12/2019
3MN22019
26/03/2020
29/09/2020
26/04/2021
10/09/2021
04/11/2021
2211272021
24/05/2022
15/06/2022
31/08/2022
20/09/2022
10/08/2023
2111272022
25/01/2024
25/01/2024
25/01/2024
18/03/2024
08/05/2024
04/07/2024
1710712024
08/10/2024

CL Fno Negro 1-7 y CL Fne Carrasco 2-8
CL Jovellanas 1"

AV Talgo 151-155 y Carro Valdecahonde 2-12

CL Liverpool 6 y FS Miguel de Cervantes 2
CL Carro de Valdecahonde 18-26
CL Arte Fop 8

Cl Granja da San lidefonso 28-38
CMde Hurmanes 60-78

CL Eie R. Svensson

CL Cambrils 4-10

CL Barcelona 63

Cl. Rierela 37

CL Montesa 39

CL Sevilla 7-17

CL Sant Pere 12

CL Josep Tarradellas 41-45

Cl. Pere Caldars 66

CL Roc Codo 14

CL Moncada 96

CL Jose Antanlo Aguirre 2

CL Balmes 164-168

Cl. Valencla 26-28

CL Hermosilla 7

CL San Luis 25-27

CL Padilla 41

CL Atocha 38

AV Dlagonal 61-67-79

CL Hércules 35-41

PS Democracia 10

CL Trole 9

CL Acara Melinera 71-81

CL Pcara Malinera 3

Cl. Acara Malinera 85

CL Anfonio Machado

CL Santo de Ia lsidra 10

CL Antonio Lopsez 29

CL Plar Larengar 16

CL Granja de San lidefonso 30 y 40
CL BEmbalse de San Juan 1-17

AV dela Onu1

AV del Ensanche de Vallecas 114-116
CL Rio Gargaligas 15-21

AV La Haya 24-26

AV Parig 1

AV Roma 8

CL Casimiro Mahou Bierhams 21-27
CL Dalai Larma 2

CL José Marfa Lozano Sainz

CL Fravisional Cocheras Buenavista Dos
CL Méndez Alvara 43

Navalcarnero

Rivas Vaciamadrid
Aravaca (Madrid)
Alcorcon

Aravaca (Madrid)
Vallecas (Madrid)
Vallecas (Madrid)
Mastoles

Teia

Valencia

Barbera del Vallés
Barcelona

Madrid

Falrma de Mallarca
Sant Adria del Besos
Sani Cugat del Valiés
Sant Cugat del Vales
Sant Cugat del Valés
Valancia

Getale

Barcelona
Barcelona

Madrid

Madrid

Madrid

Madrid

Barcelona

Mastoles

Tarrején de Ardoz
Madrid

Villaverde (Madrid)
Villaverde (Madrid)
Villaverde (Madrid)
Sant Adria del Besds
Villaverde (Madrid)
Rivas Vaciamadrid
Malaga

Vallecas (Madrid)
Vallecas (Madrid)
Mostoles

Vallecas (Madrid)
Malaga

Arganda

Arganda

Arganda

Madrid

Torrejon de Ardoz
Villaverde (Madrid)
Madrid

Madridl

Invers.inmab.
nvers_inmb.
Invers, inmob,
Invers.inmab.
Invers Inmab.
Invers.iInmob.
Invers.Inmab.
Invers.Inmab.
Invars.inmab.
Invars.inmob.
invers.inmob.
Invars, Inmob.
Invers.inmaob.
Invers. inmob.
Invers. Inmob.
Invers.inmob.
Invers. inmob.
Invers.Inmob.
Invers.inmob.
Invers. Inimob.
Invers.inmob,
Invers. inmob.
Invers, Inmob.
Invers, Inmob.
Invers.inmob.
Invers, inmoh.
Invers.inmab.
Invers.inmob.
Invers.inmob.
Invers. inmob.
Invers.inmab.
Invers.inmob.
Invers.Inmab.
Invers.lhmob.
Invars.inmob.
Invers. Inmab.
Invers.linmob.
Invers. inmab,
Invers.Inmob.
Invers.inmab.
Invers, Inmaob,
Invers.nmob.
Invers.Inmob,
Invers.inmab.
Invers.Inmob.
Invers.inmob.
Invers, Inmob.
Invers.inmob.
Invers.inmob.
Invers, inmab.

Residenaial
Residencial
Residencial
Residencial
Residenctal
Residencial
Residencial
Rasidencial
Residencial
Rixs idencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Resldancial
Residencial
Residencial
Residancial
Residencial
Resldencial
Residencial
Residencial
Residencial
Rasidencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Reskdencial
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g)

h)

16.

16.1

Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3
de esta Ley.

El 80% de la inversion inmobiliaria del Grupo esta formada por inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, asi como en promociones de inmuebles para su futuro
arrendamiento

El estado de situacidn financiera consolidado a efectos SOCIMI del Grupo Vivenio cumple con el
requisito minimo del 80% de inversion.

Reservas procedantes de ejercicios en que ha resullado aplicable al régimen fiscal especial
establecido en esta Ley que se hayan dispueslo en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucion o para compensar pérdidas, identificando el ejfercicio del que proceden las reservas.

No hay reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal especial
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo.

INGRESOS Y GASTOS

Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto consolidado de |a cifra de negocios del Grupo correspondiente a sus
operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geograficos, es Ia
siguiente:

Miles de euros 31.12.2024 31.12.2023

Ingresos por arrendamiento (Nota 8.3) 56.556 42 671

Categorias de actividades 56,556 42,671
Miles de euros 31.12.2024 31.12.2023

Espafia
Madrid 30876 30.112
Barcelona 10.047 9.237
Valencia 1.184 1.078
Palma de Mallorca 916 834
Mélaga 4533 1.410

Mercados geoqrafices I BGI55G | 42,671

El desglose de los otros ingresos de explotacién por tipalogia de ingreso es el siguiente:

Miles de euros 31.12.2024 31.12.2023

Ingresos por gaslos repercutidos a los inquilinos 3.085 2,967
Otros ingresos de explotacion 442 324

Otros ingresos de axplotacion 3.527
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16.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal es el sigulente:

Milas da sircs 31.12.2024 31.12.2023

Sueldos, salarios y asimilados
Sueldos y salarios 5.051 4.418
Indemnizaciones 17 4

Cargas soclales
Seguridad social 1.001 a2g
QOtros gastos sociales 40 57

Al clerre del ejercicio 2024 y 2023 no se ha registrado ningun devengo en concepto de planes de
retribucian a largo plazo.

16.3 Servicios exteriores

El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:

Miles dé suros 31.12.2024 31.12.2023

Arrendamientos (Nota 7.2) 288 162
Reparaciones y conservacian 5.797 4.440
Servicios profesionales independientes 2,655 1.341
Frimas de seguros 1.372 1.254
Servicios bancarios 77 38
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 348 210
Suminisiros 1.827 1.318
Otros servicios 2786 2.346

Estos importes incluyen la parte del VA no deducible, cuando carresponde.

La partida de "Servicios profesionales independientes” del ejercicio 2024 recoge el "Incentive Fee" de
Renta Corporacion segin el contrato Investment Managament Agreement firmado por |las partes (nota
12.4).

16.4 Amortizacion del inmovilizado
El detalle de las amortizaciones es el siguiente:

Mites de euros 31.12.2024 m

Inmavilizada intanglble (nota 6) 484 304
Inmavilizada matarial (nota 7) 230 109

Amortizacion del inmovilizado mm
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16.5 Resultados por enajenacion de inmovilizado
El detalle de |os resultados por enajenacién de inmovilizado es el sigulente:

Miles de euros 31122024 31,12.2023

Inmovliizade material (18) i
Inversiones inmobiliarias (nota B) 1.279 {160)
Activos no corrientes mantenidos para la venta (nota 10) 978 -

L] i)

Resultado por enajenacion/baja inmovilizado

16.6 Ingresos financieros

El detalle de ingresos financieros es el siguiente;

Miles de euros 31.12.2024 31.12.2023

Intereses de terceros

Ofros ingresos financieros 14 7

16.7 Gastos financieros
El detalle de gastos financieros es el siguiente:

Miles de euros 31.12.2023

Intereses por deudas con terceros (nota 14.1) 20.993 10.563
Otros gastos financieros 120 120

Gastos financieros 21112 10.683

Como ofros gastos financieros el Grupo recoge aquellos gastos asociados al mantenimiento de avales,
asi como las comisiones de no disposicién segin lo establecido en los contratos de financiacion.

16.8 Variaclones del valor de las inversiones inmobiliarias

Milss de aiirs 31.12.2024 31.12.2023

Inversiones inmaobiliarias (nolas B.2) B5.465 73.527
Activas no corrientas mantenidos para la venta (notz 10) (56) (4.119)

Varlaciones de valor de I1as inversiones inmaobiliarias 85.409 69.408

El epigrafe "Variaciones de valor de las inversiones inmobiliarias" de el estado de resultados consolldado
recoge |os beneficios o perdidas por revalorizacion o depreciacién de [as inversiones inmabiliarias. El
ejercicio 2024 recoge una variacién de 85,409 miles de euros y de 69.408 miles de euros en 2023 (Nota
8.2), de acuerdo con las valoraciones de expertos independientes, valoraciones que han sido realizadas
de acuerdo con los estandares de valoracién publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretana.
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17.

OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con |as que &l Grupo ha realizado transacciones durante los ejercicios 2024 y 2023,
asl como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

171

e Naturaleza de la
Sociedad : s
vinculacion

Renta Corporacién Real Estate, S.A. Accionista

Entidades vinculadas

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente;

31.12.2024 Ol pertes Total
vinculadas

GASTOS

Intermediacién en la venta de inmovilizado 230 230
Renta Carporacion Real Estate, SA. 230 230

Prestacion de servicios 790 790
Renta Corporacion Real Estate, SA. 790 790

TOTAL GASTOS 1,020

OTRAS OPERACIONES

Intermediacion en la compra de inm ovilizado 1.961 1.861
Renta Corporacién Real Estate, S.A. 1.861 1.961

TOTAL OTRAS OPERACIONES e

31.12,2023 (rfas pantas Tatal
vinculadas

OTRAS OPERACIONES
Intermediaciéon en la com pra de inmovilizado 461 481
Renta Corporacion Real Estale, S.A. 461 461

TOTAL OTRAS OPERACIONES 461 m

La Sociedad dominante (y extensible a todo el Grupo) tiene firmado, con efectos 1 de enero de 2022, un
contrato denominado Investment Management Agreement con Renta Corporacion Real Estate, S5.A., que
estara vigente hasta el 31 de diclembre de 2024, estableciendo el marco regulatorio de los siguientes

servicios:

‘Origination Fee", que oscila entre un 0,50% y el 1,5% sobre el precio de adquisicién o venta de
las promociones inmobiliarias. Estos importes se liquidaran, en efectivo.

“Incentive Fee", calculado en funcién de la evolucion del GAV (Gross Asset Value) de |os activos
adquiridos por el Grupo. El importe del Incentive Fee se determina sobre la base del retorno o
valoracién del GAV de los activos adquiridos desde la entrada en vigor del contrato, de forma tal
gue cuando dicho retorno exceda del 4,4% anual, el Investment Manager, podra percibir un 10%
del exceso sobre dicho retorno y un 2% adicional en el caso de que el retorno exceda del 5,5%
anual. Todos los importes que sean devengados y facturados en concepto de “Incentive Fee"
seran liquidados en acciones de la Socledad dominante durante los siguientes seis meses a su
devengo, que sera el cierre de cada ejercicio econdmico. Las acciones recibidas tendran un
periodo de "lock-up" o de bloqueo durante 3 afios desde su devengo o hasta la finalizacion del

IMA.

Para el gjercicio 2024 se ha devengado por este concepto 949.264 euros (incluye el IVA no deducible),
mientras que en 2023 no se devengd importe por este concepto. De forma excepcional se ha acordado
gue al ser el ultimo importe por “Incentive Fee” |a liquidacion se efectue en efectivo en lugar de en acciones.
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

El detalle de |los Saldos con entidades vinculadas es el sigulente:

Otras partes Total
vinculadas
SALDOS ACREEDORES A CORTOPLAZO

Acreedores / Proveedores comerciales 949 949
Renla Corparaclén Real Estate, S.A, 949 545

TOTAL SALDOS ACREEDORES A CORTO PLAZO 948 949

El saldo con Renta Carporacién corresponde al devengo del “Incentive Fee" del ejercicio 2024,
anteriormente mencionado.

Al clerre del gjercicio 2023 no existian saldos con entidades vinculadas.

17.2 Administradores y alta direccidn

El detalle de las remuneraciones devengadas por los miembros de la alta direccidn de la Sociedad
dominante es el siguiente:

Retribucion Ratribticién Total
Euros Fija Variable y Otras

Alla direccion 809 617 1.426

Retribucion Retribucion Total
Euros Fija Variable y Otras
Alta direccién 781 812 1.384

Los miembros del Consejo de Administracién, tal y como viene recogido en los estatutos, no perciben
ningun tipo de retribucién por los servicios prestados en el ejercicio de su cargo.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 no se tenja obligaciones contraidas en materia de pensiones y de
primas de seguros de vida ni responsabilidad civil respecto a los miembros anteriores o actuales del
Consejo de Administracian.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 no existian anticipos ni créditos concedidos al personal de alta direccién
o a los miembros del Consejo de Administracion, ni habla obligaciones asumidas por cuenta de ellos a
titulo de garantia.

En relacién con el articulo 229 de |a Ley de Sociedades de Capital, los administradores han comunicado
que no tienen situacioneas de conflicto con el interés del Grupa.

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

La actividad con instrumentos financieros expone al Grupo al riesgo de crédito, de mereado y de liquidez,

18.1 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

La exposicién maxima al riesgo de credito era |a siguiente:

Milas de euros 31.12.2024 31.12,2023

Inversjones financieras a largo plazo (Nata 9) §273 4138
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 2364 1.458
Inversiones financieras a corto plazo (Nola 8) 511 403
Heactivo y otros aclivos liquidos equivalentes (nota 11) 21668 7.248

Para gestionar el riesgo de crédito el Grupe distingue entre los activos financieros originados por las
actividades de explotacion y por |las actividades de inversian.

Aclividades de explolacion

Mensualmente se elabora un detalle con la antigiedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve de
base para gestionar su cobro. Las cuentas venclidas son reclamadas mensualmente por el Gestor
Patrimonlial hasta que tienen una antigiledad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a
Asesoria Juridica para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacion por via judicial,

El detalle por fecha de antigliedad de los "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el siguiente:

nes continuads

Miles de euros

No vencidos

Vencidos no deteriorados
Menos de 30 dias 368 383
Entre 30 y 80 dias 128 149
Entre 60 y 90 dias 24 4
Entre 90 dias y 120 dias 94 225
Mag de 120 dias 384 133

Facturas pendienies de emilir 875 )

18.2 Rlesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o
en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en |os precios de
mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés, de tipo de cambio y otros riesgos de

precio.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por |a posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financleros debidas a cambios en los tipos de interés
de mercado. La exposicion del Grupo al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente
a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable,

El Grupo gestiona el riesgo de tipo de Interés medlante la distribucién de la financiacion recibida a tipo fijo
y variable. El Grupo realiza operaciones de permutas financieras de tipo de interés que son designadas
como operaciones de cobertura de los préstamos correspondientes. Al 31 de diciembre de 2024, una vez
consideradas las permutas financieras de tipo de interés, el 72% de la financiacion neta no corriente estaba
a tipo fijo (61% a 31 de diciembre de 2023).

El detalle de la financiacion neta no corriente clasificada en base a la estructura de tipos de interés, una
vez consideradas las coberturas, es el siguiente:

Miles de eurca 31.12.2024 31.12.2023

Financiacldn de terceros a tipo de Inlerés variable 196.045 214,938
Financlacién de terceros a tipo de inlerés fijo 497.767 340.8911

La financiacion a tipo de interés variable esta referenclada al Euribor (Nata 13.1).
55



Dacusign Envelope ID; E2ASE424-B624-449F-BD90-18800F686E3B

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Expresado en Miles de euros)

Memoria Consoclidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024,

18.3 Riesgo de liquidez

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

El Grupo, para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesldades de fondos, utiliza un
presupuesto anual de tesoreria y una prevision mensual de tesoreria, ésta Ultima con detalle y
actualizacion diaria.

El factor causante del fondo de maniobra negativo es fundamentalmente el vencimiento de deuda con
entidades financieras en el corto plazo. Al 31 de diciembre de 2024 el fondo de maniobra del Grupo es
negativo en un importe de 128.130 miles de euros. El fondo de maniobra negativo tiene los siguientes
factores mitigantes, a destacar; (i) la generacion de caja recurrente de los negocios en los que el Grupo
realiza su actividad, (ii) la capacidad de renegociacion y obtencién de nuevas lineas de financiacian
basadas en los planes de negocio a largo plazo y en la calidad de los activos del Grupo y (iii) la capacidad
de disposiclén de los impartes de los préstamos otorgados y pendientes de disposicién a la fecha de clerre
del ejercicio.

A la fecha de formulacion de los Estados Financieros Consolidados, el Grupo ha cublerio todas las
necesidades de fondos para atender integramente los compromisos con proveedores, financiadores,
empleadaos y administraciones, de acuerdo con el flujo de caja previsto para el gjercicio 2024 teniendo en
cuenta lo indicado anteriormente.

Asimismo, dado el tipo de sector en el que opéra el Grupo, |as inversiones que realiza, la financiacion que
obtiene para realizar dichas inversiones, el EBITDA gue generan y los grados de ocupacién de los
inmuebles provocan que el riesgo de liguidez quede mitigado y que puedan producirse excesos de
tesoreria. De producirse estos excesos se realizardn inversiones financieras temporales en depdsitos de
maxima liquidez y sin riesgo. No entra entre las posibilidades barajadas por el Grupo la adquisicion de
opciones o futuros sobre acciones, o cualquier otro depdsito de alto riesgo como método para invertir los
excedentes de tesoreria.

19 OTRA INFORMACION

19.1 Estructura del personal

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

Numaro madio da
Numero de personas empleadas al final del ejercicla 2024 | Nomero m edio de persanas con
personas discapacidad =31%

emple enel del tatal
Hambres Mujeras gjercicio 2024 ampleadas an el
ejercicla 2024

Alta diraccian 2 - 2 2
Direclores y Garentea 7 4 Rk 11
Mandos intermedios B -] 11 11
l&anicos/Administrativos 19 1] 66 59 -
Operarias 11 - 11 11 -

Borcicio 2024

Niumaro madio de
Numero de personas empleadas al final del e|ereicla 2023 | Nam éra medio de pEFSONas ¢on
pRrsonas discapacidad =33%
empleadas on ¢l del tatal
Hombros Mujeres ejercicio 2023 ampleadas en el
ojercicio 2023

Allm direceién 2 4 2 2 “
Direclores y Gerenles 7 4 11 1

Mandos intermedios 5 5 10 8 -
Tecnlces/Adimniatrativas 18 34 52 47 &
Operarios a - B 5 1

Berclcio 2023
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024,

A la fecha de formulacidn de las cuentas anuales del ejercicio 2024, el Consejo de Administracion esta
formado por 5 personas, una de ellas mujer y siendo empleado Unicamente uno de ellos.

19.2 Honorarios de auditoria

Les honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han sido
los siguientes:

ies do s 2R N X

Servicios de auditorla 55 53
Olros serviclos 21 23

19.3 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La infarmacion relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

Periodo meadio de pago a proveedores

Ratio de operacionas pagadas

Ratio de las operaciones pendientes de pago

Total pagos realizados
Total pagos pandientes

Volumen monetario de facturas pagadas an parlodo inferior al
maximo astablecido en la normativa de morosidad

Paorcantaje que representan los pagos inferiores a dicho
maximo sobre el total de pagos realizados

Nimero de facturas

2023

Facturas pagadas en un periodo inféerior al maximo establecido 28.234 22 101

an la norm ativa de morosidad

Parcentaje sohre el total de facturas 76% 93%

Esta seccién ha sido actualizada con lo requerido en la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de creacion y
crecimiento de empresas en la que ademas del periodo medio de pago a proveedores, es necesario incluir
el volumen monetario y numero de facturas pagadas en un periodo inferior al méaxima establecido en la
normativa de morosidad y el porcentaje que suponen sobre el numero total de facturas y sobre el total
monetario de los pagos a sus proveedores.

20 HECHOS POSTERIORES AL CIERRE
No se han producido hechos relevantes con posterioridad al clerre del ejercicio 2024,
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Informe de gestion del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024,

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administracién elabora el presente
informe de gestion como ampliacién a lo indicado en la memoria de los Estados Financieros Consolidados
del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024, en el que se resumen las actuacionas mas relevantes de
Vivenio Residencial Socimi, S.A. y Sociedades dependientes durante el ejercicio 2024.

1. Evolucion de la estructura y operaciones societarias del Grupo

Vivenio Residencial Socimi, S.A. (en adelante, la "Sociedad Dominante") fue constituida el 04 de abril de
2017, de conformidad con |a Ley de Saciedades de Capital,

Su actividad se basa en la gestion de su patrimonio inmabiliario, que consiste en el alquiler de sus
propiedades mediante contratos de arrendamiento, de confarmidad con lo previsto en el régimen SOCIMI
que le resulta de aplicacion.

El 8 de mayo de 2017 la Sociedad dominante solicitd acogerse al régimen regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversian en el Mercado
Inmoeblliario (*“SOCIMI"), con efectos a partir de la constitucién de la misma (la "Ley SOCIMI").

El 31 de diciembre de 2018 |las acciones de la Sociedad dominante fueron admitidas a cotizacién en el
Mercado Alternativo Bursatil, actualmente BME Growth, (segmento SOCIMIs), con un precio inicial de
cotizacion de 1,15 € por accion. El valor bursatil por accion a 31 de diciembre de 2024 era de 1,36 € por
accion.

Desde su constitucion se han producido varias ampliaciones de capital totalmente suscritas y
desembolsadas, mediante la emisién de acciones de la misma clase y derechos. A cierre del gjercicio
2024 habla 732.298.121 acciones de un euro de valor nominal emitidas y en circulacian.

En el elerciclo 2021 se incorpora a la estructura accionarial de la Sociedad Dominante Aware Super PTY
LTD mediante una operacién con su accionista principal hasta el momento, Pylades Investments Holding
B.V., que supuso la equiparacién de |a participacion de ambos accionistas en la Sociedad Dominante,

El Grupo lo conforman 14 Sociedades, incluyendo a la Sociedad Dominante. La Sociedad dominante
posee el 100% de la participacion en sus Sociedades filiales. Todas salve una tlenen como actividad
principal la gestion de su patrimonio inmobiliario mediante el arrendamiento, en cambio Vivenio Promocién,
S.L.U. tiene como actividad principal la pramocién, construccidn y venta de edificios y locales.

2. Evolucién de los negocios del Grupo durante el ejercicio 2024

El Grupo ha tenido una evolucion, a nivel general, positiva durante el ejercicio, con crecimiento tanto de
rentas y como de su cartera de activos.

Ha cerrado el ejercicio con un resultado de explotacion consolidado, bajo normativa IFRS, de 36.416 miles
euros,

Evolucién actividad arrendamientas

Los Ingresas por arrendamientos han ascendido a 56,556 miles de euros y por refacturacion de gastos a
3.085 miles de euros, lo que supone un incremento aproximado del 31% con respecto al gjercicio anterior,
de los cuales el 22% corresponderia a la incorporacion a la cartera de nuevas promociones,

Durante el ejercicio 2024 la ocupacian de los inmuebles en la cartera se ha mantenido estable, por encima
del 80%. Se han puesto en marcha politicas agresivas de comercializacion tanto en aquellas promociones
incorporadas a la cartera tras su construccion comeo en aquellas promociones con niveles de ocupacién
bajos,

A cierre del ejercicio 2024 la renta media por metro cuadrado y mes de la cartera de uso residencial era
de 11,83 €m2/mes.

Evolucidn cartera de activos

Al cierre del ejercicio el Grupo cuenta con una cartera de activos compuesta por 49 promociones
inmobiliarias en explotacion, que suman una totalidad de 6.253 viviendas y 66 locales/oficinas.

Durante el gjercicie 2024, las mavimientos mas significatives en la cartera de activos en explotacién han
sido |os siguientes:
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Informe de gestién del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

- Se adquieren tres promociones de inmuebles en explotacion situadas en Arganda (Madrid),
sumando a la cartera 388 nuevas viviendas,

- Se inicia la explotacién, al finalizar la obra de construccion, de dos promociones de viviendas
situadas en Madrid, incrementando |a cartera en 701 nuevas viviendas y 3 locales.

- Seformaliza, tras la finalizacion deé su construccion, la compra de tres proyectos “Llave en Mano”
todos situadas en Madrid y se inicia su explotacion, sumando a la cartera 517 nuevas viviendas,

- Venta de 21 viviendas con sus anejos situadas en sendas promociones de inmuebles situadas en
Teia y Barbera del Valles (Barcelona).

El Grupo ha continuado con su politica de obras de rehabilitacién, adaptacion a construcciones mas
sostenibles y eficientes energéticamente y mejora general de los inmuebles en explotacion, siendo las
mas significativas las desarrolladas en las promociones de calle Hermosilla (Madrid) y Avenida San Luis
(Madrid).

En cuanto a la evolucién de los desarrollos proplos, ha finalizado y puesto en explotacién dos promociones
situadas en Madrid, tal y como se ha mencionado anteriormente.

3 Evolucion previsible del Grupo

La evolucién esperada del Grupo para en 2025 es continuar con sus tasas de ocupacion y consolidar |os
niveles de rentas de sus activos en cartera. El Grupo también espera continuar con la adquisicién de
activos de acuerdo con su filosofia de inversién, asi como en el desarrollo y ejecucion de su plan de mejora
y rehabilitacién de sus activos en cartera.

Se contempla a su vez el desarrollo de nuevas formas de explotacion de |a cartera de viviendas, dentro
de lo permitido por la normativa para los regimenes fiscales a los que se encuentran acogidas las
Socledades del Grupo (Socimi, EDAV,...), como puede ser el alquiler turistico o la media estancia,

4, Politica de dividendas

Las SOCIMIs estan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en 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 inmohbiliario. Dichas sociedades, estan obligadas a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones marcantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores
a la conclusién de cada ejercicio en la forma establecida en el articulo 6 de la Ley SOCIMIs.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Cuando
la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentas de heneficios de un gjercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara abligatoriamente con el
acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Las Sociedades del Grupo que no son SOCIMIs tienen en sus estatutos establecida una politica de reparto
de dividendos idéntica a |a regulada para las SOCIMls.

Durante el gjercicio 2024, |la Junta de Acclonistas y el Consejo de Administracidn de Vivenio Residencial
Sacimi, S.A., Sociedad matriz del Grupo, acardaron pagar a los accionistas el siguiente dividendo:

31122024

" sobre Euros por i
mporte
Miles de suros naminal acclédn
Dividendos i*agados (%) 0,71% 0,0071 4.898

(*) Todos Ios dividendos son con cargo a resulladios,
lodss Ias acclones son ordinarias de 1 eurn do vl noiinal.

El 26 de junio de 2024 se acordd, por parte de la Junta General de Accionistas, el pago de un dividendo,
dentro del acuerdo de distribucion del resultado del ejercicio 2023, de 0,0071 euros/accion (4.898 miles
de euros) que fue abonado el 25 de julio de 2024,
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informe de gestion del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

5. Operaciones sobre acciones propias

Durante el ejercicio 2024 la Sociedad dominante ha procedido a las siguientes operaciones:
- Venta de 3.626 acciones en autocartera a un precio de 1,36 euros/accion,

Existen 256.331 acciones propias que han sido cedidas para su gestion al proveedor de liquidez de la
Sociedad dominante, con el objetivo de dotar liquidez a las acciones de |la Sociedad en el Mercado, de
conformidad con la normativa aplicable.

Durante el ejercicio 2024 se han mantenido las 14.623.178 acciones adquiridas en el 2023,

6. Gestion del riesgo

Las politicas de gestidn de riesgos son establecidas por |a direccion, especialmente a través de lo previsto
en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el érgano de administracion de la
Socledad dominante. En base a eslas politicas, el departamento financiero ha establecido una serie de
procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar |os riesgos derivados de la actividad
con instrumentos financleros, en caso de haberlos.

Riesgo de mercado

El Grupo estd expuesto al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o, en menor
medida, renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler.
Este riesgo afectaria de forma negativa, directamente, en la valoracién de los activos de la Sociedad.

Este riesgo esta mitigado dentro del Grupo a través de |as politicas de captacion y seleccion de clientes y
los plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento, con ello el Grupo consigue que los porcentajes
de ocupacién se mantengan estables en los ejercicios (por encima del 80%) al igual que los niveles de
facturacién por rentas.

Riesqo de crédilo

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Periédicamente se elabora un detalle con la antigliedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve de
base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas por el equipe de gestién de deuda
hasta que tienen una antigliedad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a Asesoria Juridica
para su seguimiento v, en su caso, posterior reclamacidn por via judicial.

El detalle por fecha de antigledad de los "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el siguiente:

Oparacionas continu

Miles de surns 31.12.2024 ELR]

No vencidos a7s 1566

Vencidas no deterigrados ;
Menos de 30 dias 168 363
Entre 30 y 60 dias 129 148
Entre 60 y 90 dias 24 4
Entre 50 dias y 120 dias a4 225
Mas de 120 dirs 384 133

Facturas pendientes de amitir 975 :

Riesgo de liquidez

El Grupo, para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de fondos, utiliza el
presupuesto anual y una prevision periddica de tesoreria,

El factor causante del riesgo de liquidez es el fondo de maniobra negativo, que fundamentalmente incluye
la deuda con vencimiento a corto plazo.
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Adicionalmente, el riesgo de liquidez tiene los siguientes factores mitigantes, a destacar; (i) la generacion
de caja recurrente de los negocios en los que el Grupo basa su actividad, y (i) la capacidad de
renegociacion y obtencidn de nuevas lineas de financiacién basadas en los planes de negocio a largo
plazo y en |la calidad de los activos del Grupo.

Riesqo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por |a posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectiva de los instrumentos financieros debidas a cambios en los tipos de interes
de mercado. La exposicién del Grupo al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente
a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

El Grupo gestiona el riesgo de tipo de interés mediante la distribucion de la financiacién recibida a tipo fijo
y variable. E| Grupo realiza operaciones de permutas financieras de tipo de interés que son designadas
como operaciones de cobertura de los préstamos correspendientes. Al 31 de diciembre de 2024, una vez
consideradas las permutas financieras de tipo de interés, el 72% de |a financiacion neta no corrienle estaba
a tipo fijo. (61% a 31 de diclembre de 2023).

El detalle de la financiacién neta no corriente clasificada en base a la estructura de tipos de interes, una
vez consideradas las coberturas, es el siguiente:

Miles de euros 31.12,2024

Financiacién de terceros a tipo de interés variable 196.045 214.938
Financlacién de terceros a tipo de interés fijo 497.767 340.911

La financiacidn a tipo de interés variable esta referenciada al Euribor.

7. Actuaciones empresariales con incidencia en el medicambiente

Dada la actividad a la que se dedican, las Sociedades que componen el Grupo no tienen
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingenclas de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la
misma.

8. Actividades realizadas en materia de investigacién v desarrollo

El Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo durante el ejercicio
2024,

9. Periodo medio de pago

Durante el gjercicio 2024 el periodo medio de pago a proveedores ha sido de 52 dlas, dentro del periodo
legal establecido.

10, Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores relevantes al cierre del ejercicio 2024,

61



Docusign Envelope 1D: E2ABE424-B624-449F-BDB0-18800F6BBE3B

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

DILIGENCIA DE FORMULACION DE ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS

Los miembras del Consejo de Administracian han formulado los Estados Financieros Consolidados e
Informe de Gestion adjuntos del ejercicio 2024, el dia 26 de marzo de 2025. Todas las hojas de dichas
cuentas anuales, que se incluyen en las paginas @\ a ¢ \, han sido visadas por el secretario del
Consejo, firmando todos los miembros del Consejo de Administracion.
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.:

Opinién

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

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de |a Sociedad a 31 de diciembre de 2024, asf
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién 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 auditorfa de conformidad con |a normativa reqguladora de la actividad
de auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Domicillo Social: Calla de Raimundo Fernandez Villaverde, 65, 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8,130 d2 13 seccién 3 dal Libro de Sociedades,
lalio &8, hoja n® 87.690-1, inscripcidn 1%, C.LF. B- 78970508,

A& member lirm of Ernst & Young Global Limited,
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Aspectos mas

relevantes de la auditorfa

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorrecciéon material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditorfa de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre estas, y

no expresamos

Valoracion de

Descripcién

Nuestra
respuesta

una opinién por separado sobre esos riesgos.

_Ias Inversiones mmobi_ﬁarias

La Sociedad tiene registrado en el epigrafe de inversiones inmobiliarias, del balance
al 31 de diciembre de 2024, un importe de 797.687 miles de euros, que
corresponden principalmente a inmuebles arrendados a terceros. El desglose
correspondiente a estos activos se encuentra en la nota 7 de la memoria adjunta. Los
Administradores determinan con cardcter periddico, el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias dotando las oportunas correcciones por deterioro, cuando el
valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos. E
detalle de las diferentes metodologfas empleadas se encuentra desglosadas en las
notas 2.3 y 4.3 de la memoria adjunta. Para determinar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, los administradores toman como valores de referencia la
valoracion realizada por expertos independientes de acuerdo a los estandares de
valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS". La determinacién de
estos valores razonables requiere de la realizacién de juicios y estimaciones
complejos por parte de los expertos independientes y de la Direccién.

La relevancia de los importes involucrados y la alta sensibilidad que presentan los
andlisis realizados con respecto a los cambios en las asunciones consideradas por la
Direccién, como por ejemplo |as tasas de descuento o las “yields" de salida, nos ha
hecho considerar la valoracién de las inversiones inmaobiliarias como uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra auditoria.

En relacion con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

Revisién de los modelos de valoracién utilizados por los expertos
independientes, en colaboracién con nuestros especialistas en valoraciones,
cubriendo para una muestra de las valoraciones realizadas por estos, el anélisis
matemdtico de los modelos, el andlisis de los flujos de caja proyectados, asf
como la revisién de las tasas de descuento y las “yields"” de salida utilizadas en
los célculos.

Revisién para una muestra de contratos de si los flujos de caja proyectados se
encuentran en lfinea con los contratos de arrendamiento vigentes, con rentas de
mercado en aquellos que se encuentran desocupados total o parcialmente y con
los resultados actuales de los activos explotados directamente por la Sociedad.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria de la Sociedad requeridos por
la normativa contable.

Otra informacién: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2024, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no ferma parte integrante de
las cuentas anuales.

A member firm of Ernst & Yoling Global Limited.
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Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
requladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asf como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacidn del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basdndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

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

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

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

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

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

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

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

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

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

Nos comunicamos con los administradores de |a entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asf como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de |a auditoria.

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

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

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® S0530)

ERNST & YOUNG, S.L.

e b -
2025 Nam. 0112500793 Jesus F. PérezMolina
SELLO coRPORATIVD. 96,00 EUR (Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® 24240)

11 de abril de 2025

A membear firm of Efnst & Young Global Limited.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Balance al 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Expresado en Miles de euros)

lipiasidaix 2024 2023
ACTIVO memaoria

A) ACTIVO ND CORRIENTE 1.262.651 1.081.798
Inmovilizado Intangible 5 2.369 1.579
Aplicaciones informalicas 2369 1.579
Inmovilizado material 6 967 1.064
Instalaciones téecnicas y olro inmovilizado malerial 967 1.064
Inversiones inmobiliarias T 797.687 754.418
Construcciones 797 687 754.418
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo By 16 458,172 321.885
Instrumentos de patrimonio 365,172 262,695
Crédllos a empresas 93.000 59,000
Inversiones financieras a largo plazo ] 3.458 3.043
Derivados 0 -
Otros activos financieros 3.457 3.043
B) ACTIVO CORRIENTE 13.980 68,937
Daudores comaerciales y otras cuentas a cobrar 1.119 1.0988
Clientes por venlas y prastaciones de servicios 9 441 383
Clientes, emprasas del grupo y asociadas 9 115 B85
Deudores varlos 9 85 70
Activos por impuesto corriente 13 477 580
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 16 10.998 61.769
Otros aclivos firancieros 16 10.998 61.760
Inversiones financieras a corto plazo 9 314 266
Derivados - 123
Otros activos financieros 34 143
Periodificaciones a corto plazo 63 54
Efectivo y otros activos liquidos equival 10 1.487 5,749
Tesereria 1.487 5749

TOTAL ACTIVO || izeen] 1450735 ]

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2024 y 2023
(Expresado en Miles de euros)

. Mol 2024 2023
PATRIMONIO NETO Y PASIVO memoria

A) PATRIMONIO NETO 809,903 770,381

A-1) FONDOS PROPIOS 810.799 770,257

Capital 1.1 732298 704,708

Capial sscrilurado 732,298 704.708

Prima de emisidn 1.2 114.794 102.185

Reservas 1.3 {6.847) (7.349)

Legal y estatisarias 918 368

Dtras reservas {7.765) (1.717)

A ¥ participaciones an patri io propias 1.4 (16.800) (16.605)

Resultados de ejercicios anteriores 1.3 (18.130) (18.181)

Resultados negativos de ejercicios aneriores (18.130) (18.181)

Resultado del ejercicio 3 5.285 5499

A-2) AJUSTES POR CAMBIOS DE VALOR 1.5 (897) 123

Operaciones do cobertura (897) 123

B) PASIVO NO CORRIENTE 301.790 348.427

Deudas a largo plazo 12 301,790 348.427

Deudas con entidades de créadito 295978 344 085

Derivados Ba7 -

Otros pasivos firancieros 495 4.342

C) PASIVO CORRIENTE 164.938 31.927

Provisiones a corto plazo 49 49

Deudas a corto plazo 12 119.197 25719

Deudas con entidades de crédito 119195 25718

Otros pasivos financieros 3 =
Deudas con empresas del grupo y asocladas a corto plazo 39,946

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 5,705 6.159

Proveedores 12 2594 2215

Proveedoras, empresas del grupo y asociadas 949 -

Acreedores varjos 12 548 423

Personal (remuneraciones pendienies de pago) 12 1.110 s85

Olras deudas con |as Administraciones Publicas 13 258 2329

Anlicipos de clientes 12 247 208

Periodificaciones a corto plazo a1 -

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Cuenta de Pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio anual terminado
al 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Expresado en Miles de euros)

A) OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 1614 38,285 .73
Prestocion de senicios 38,285 31,733
Otros ingresos de explotacién 181 2.060 1.904
Ingresos accesorios y otros de gestion corrianta 2,080 1.804
Gastos de personal 15.2 (5.898) (6.073)
Sueldos, salarios y asimilados (4,895) (4.228)
Cargas sociales (1.003) (B45)
Otros gastos de explotacién 12722) (10.628)
Servicios extariores 15.3 (10.048) (8.062)
Tributos (2.441) (2.305)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisionas por oparaciones comerclales (181) (178)
Otros gastos de gestidn corrienta (54) (B4)
Amortizacion del inmovilizado 154 (7.6986) (6.651)
Deterloro y tado por 1l { del lzad (1.826) (kakil
Deterioros y pérdidas 15,5 (3.407) (1.246)
Resultados por enajenacionas y olros 15.6 1.581 520
A1) RESULTADO DE EXPLOTACION 12.193 10,569
Ingresos financleros 157 41m 4,044
De particip s &n instr de p i 1.585 1.446
- En empresas de| grupo y asociadas 18,1 1,585 1.446
De valores negoci ¥ olros instry tos fi 08 2516 2598
- En empresas de| grupo y asocladas 18,1 2,502 2,591
- En terceros 13 7
Gastos financieros 158 (11.478) (8.637)
Por deludas con terceros (11.478) (8.637)
Deterioro y r por enaj de Instr fi leros 477 (477)
Daterioros y pérdidas 477 (477)
A.2) RESULTADO FINANCIERO (6.800) |5.070)
AJ) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 529 5.498

P sobire b fici 13 (@)
Ad) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 5.285 5.499

A5) RESULTADO DEL EJERCIGIO T ] ST

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales



Docusign Envelope |D: 5670EE6G9-5ABE-43AB-8D68-7A45D0DDEO29E

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al ejercicio anual terminado

al 31 de diciembre de 2024 y 2023
(Expresado en Miles de euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2024
P ] T
memoria
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 3 5.285 5.499
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
Por cobertura de flujos de efective 1.5 (1.020) (129)
B8) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (1.020) (129)

C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A +8 +0) e e T

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio anual terminado

a 31 de diciembre de 2024 y 2023
(Expresado en Miles de euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejerciclo antes de Impuestos

Ajustes del resultado
Amortizacion del inmowilizado
Comrecciones valorativas por delerioro insolvencias
Correcciones walorativas por deterioro iInmoulizado
Cormrecciones aloralivas por delerioro instrumentos financieros
Resullados por bajas y enajenaciones del inmovlizado
Ingresos financieros
Gaslos financieros
Variacion de walor razonable en Instrumentos financleros

Camblos en el capital corriente
Deudores y olras cuentas a cobrar
Otros aclivos comientes
Acreadores y otras cuenlas a pagar
Otros paslvos camenles
Otros aclivos y pasios no corientes

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
Pagos de Inlereses
Cobros de |ntereses
Cobros (pagos) por impueslo sobre beneficios

Flujos de efectivo de las actividades de explotacié
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones
Empresas del grupo y asociadas
Inmaovilizado intangible
Inmovlizado material
Inversiones Inmobilianas
Otros aclivos financieros

Cobros por desinversiones
Empresas del grupo y asociadas
Imersiones inmoblllaras

Flujos de efectivo de las actividades de inversion
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emision de instrumentos de patrimonio
Operaciones con instrumenios de patrimonio proplo

Cobros y pagos por Instrumentos de pasivo financiero
Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas del grupo y asociadas
Otras deudas

Pagos por dividendos y remuneraci de ofros Instr tos de patri

Divdendos

Flujos de efectivo de |as actividades de financiacidn
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo
Efectivo o equivalentes al final del periodo

VARIACION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

5,293

16.604

15.4 7.696
181

3.407

(477)

15.5y 1586 (1.581)
15.7 (4.101)
16.8 11.478

(885)
(305)
(179)
(454)

44

(10.931)
(11.040)
13
96

10,071

(196.699)
{136,000)
(1,254)

] (108)
(58,923)

(414)

61,659
54,858
6.801

(135.040)

wn

40,155
40,150
5

85,450
44,931
39,946

573

(4,898)
(4.898)

120.707

=T )

10 5,748
10 1.487

5.499

12.488
6.651
178
1,248
477
(528)
(4.044)
8,637
(129)

1.996
(75)
(12)

1.964
(1)
129

(7.382)
(7.335)

(54)
12.600

{70.581)
(47,000)
(860)
(882)
(21.513)
(326)

63,711
61.906
1.808

(6.870)

(16.341)
(16)
(16.325)
13.691
12.888

703

(2.750)

2.768
5.749

I Y P

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en Miles de euros)

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad anénima
domiciliada en la Calle Maria de Molina nimero 54 de Madrid se constituyé el 10 de abril de 2017, bajo
la denominacion Rembrandt Activos Residenciales SOCIMI, S.A.

Con fecha 8 de mayo de 2017 la Sociedad solicitéd acogerse al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

. La adquisicion, venta y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.
. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el

mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio espaiiol
que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las 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 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 inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, de sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario
(la "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, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro.

. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representan, en su conjunto, menos del 20% de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

La Sociedad es la cabecera de un grupo de sociedades dependientes y formula separadamente
cuentas anuales consolidadas.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de Vivenio Residencial Socimi, S.A. del 2023,
formuladas por sus Administradores, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria de Accionistas
celebrada el 26 de junio de 2024 y depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacién en régimen de alquiler de las promociones
inmobiliarias residenciales situadas todas ellas en territorio espafiol.

Los ingresos de la Sociedad son generados por el arrendamiento a terceros de las diversas viviendas
que componen estos inmuebles residenciales.

L.a moneda funcional de la Sociedad es el euro.

1.1 Régimen SOCIMI

El 8 de mayo de 2017 se solicité la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién desde su constitucién. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre de 2024 y
2023, el correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracion la normativa aplicable a
dicho Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a condicién de que tales
requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. En consecuencia, la Sociedad procedié aplicar el régimen fiscal de SOCIMI desde el gjercicio
2017.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en Miles de euros)

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece
los requisitos de inversidn de este tipo de Sociedades, a saber:

1

Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn 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 apartado 1 del articulo 2 de la
mencionada Ley.

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

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas |las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segtn los criterios establecidos en el articulo 42 del Cdédigo 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 las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

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

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

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

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1

del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

El incumplimiento de tal condicién 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 el gjercicio 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 resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en Miles de euros)

Adicionalmente a lo anterior, la modificacién de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012 y
11/2021, establece las siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior
en cuanto a numero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo en el caso
de viviendas, cuya aportacién minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en
balance de |a sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3.

- Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido
se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al endeudamiento
maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

- Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucion del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013
al 80%.

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

Con efectos para los ejercicios que se iniciasen a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9
de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modificé el apartado 4 del articulo 9
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introdujo un gravamen especial del
15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda
de:

a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades vy,

b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversién de tres afios
previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Este gravamen especial tendra la consideracién de cuota del impuesto de sociedades y se devengara
el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u érgano
equivalente. La autoliquidacién e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
El marco normativo relacionado con la informacién financiera que resulta de aplicacién a la Sociedad
es:

Cadigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

2. ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
el cual desde su publicacién ha sido objeto de varias modificaciones, la Ultima de ellas
mediante la Ley 7/2024, de 20 de diciembre.

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

4, Laley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacién a la informacion a desglosar en
las notas explicativas.

5. Elresto de la normativa contable espariola que resulte aplicable.

Las cifras incluidas en las cuentas anuales estan expresadas en Miles de euros salvo que
expresamente se indique lo contrario, pudiendo surgir diferencias de mas/menos mil euros por el
redondeo.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en Miles de euros)

21 Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad de la
Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con la finalidad
de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad para su
sometimiento a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas
sin ninguna modificacion.

Las cifras incluidas en las Cuentas Anuales estan expresadas en euros, salvo que se indique lo
contrario.

2.2 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan, a efectos comparativos, con
cada una de las partidas del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2024, las
correspondientes al ejercicio anterior.

La informacién comparativa en esta memoria referida al ejercicio 2024, se presenta, a efectos
comparativos con la informacién del ejercicio 2023.

23 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad, los Administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base
de la mejor informacion disponible al cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente
a las mismas podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los proximos
gjercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo ejercicio son los siguientes:

Valoracidn y deterioro de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores de la Sociedad solicitan
valoraciones de las inversiones inmobiliarias, las cuales se basan en los flujos de efectivo futuros
esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de las que forman parte y utilizan
una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.

La Sociedad periédicamente utiliza terceros ajenos a la entidad como expertos para determinar el valor
razonable de sus activos inmobiliarios, tanto los gestionados directamente como a través de las
empresas del grupo y asociadas en que participa, sobre los cuales se asienta fundamentalmente el
valor recuperable de los mismas.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad opté por aplicar, desde su constitucion, el régimen fiscal especial propio de las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), comunicando dicha opcién a
la Administracién tributaria con fecha 8 de mayo de 2017,

Las SOCIMis, sociedades espafiolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacién y promocién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se les
permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversién inmobiliaria (como otras
SOCIMls, Fondos de Inversion Inmabiliaria (Flls), Sociedades de Inversién Inmobiliaria (Slls), fondos
inmabiliarios extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria de
las rentas generadas.

10
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El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en la
redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

a)

b)

d)

e)

a)

h)

Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (ii) un capital
social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de caracter nominativo.
Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la adquisicidn,
promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
ya sea directamente o mediante la participacion en otras SOCIMIs, REITs, Instituciones de
Inversion Colectiva Inmobiliarias (IICls) y otras entidades de inversion inmobiliaria bajo ciertas
condiciones.

Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i)
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el
que Espaia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacién tributaria) o
terrenos para la promocién de dichos inmuebles siempre que la promocién se inicie dentro de
los tres afios siguientes a su adquisicién (los Inmuebles Aptos); o (ii) participaciones en el
capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes, SOCIMIs no cotizadas,
entidades no residentes no cotizadas integramente participadas por SOCIMIs o por REITs,
[ICIs u otras entidades, residentes o no en Espaiia, 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 de requisitos de inversion (todas ellas,
Participaciones Aptas, y conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos).
Solamente el 20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estos requisitos.

Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de las
SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de
la transmisién de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de tenencia a que se refiere el
apartado (e) siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos de Inmuebles
Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las Participaciones Aptas.
Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMIs
deben permanecer arrendados durante al menos tres anos. A efectos del cémputo, se sumara
el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afo. Este periodo de tenencia de tres afios se extiende a las Participaciones Aptas.

Politica de distribucion. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a
sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de Participaciones Aptas; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la
transmisién de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia descrito
en el apartado (e) anterior, (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de
los siguientes tres afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez
transcurrido el referido periodo de reinversién); y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio
obtenido.

Admisién a negociacién. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado regulado
o en un sistema multilateral de negociacién espafol o de un pais de la UE o del Espacio
Econémico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais con el que exista
un efectivo intercambio de informacién tributaria con Espafia.

Régimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No
obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos,
el 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en sede de
dicho accionista, la SOCIMI quedara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho
accionista.

Con efectos para los ejercicios que se iniciasen a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021,
de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modificé el apartado 4
del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se
introdujo un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio
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que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo
general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la
transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afos,
que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afos previsto en el articulo 6.1.b)
de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideraciéon de
cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado
del ejercicio por la junta general de accionistas u organo equivalente. La autoliquidacién e
ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos
expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacién de
todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera
resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de Participaciones Aptas,
la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 95% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo
de la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia
de dichos activos referido en el apartado (e) anterior.

Segln la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta Ley, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de
los dos afios siguientes a la fecha de la opcién de la aplicacién de dicho régimen.

La Sociedad cumple los requisitos establecidos en la anterior Ley a fecha de las presentes cuentas
anuales.

24 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad tenia un fondo de maniobra negativo por importe de 150.959
miles de euros, principalmente debido a |a clasificacion en el corto plazo de varios préstamos otorgados
por Sabadell con vencimiento inferior a un afo.

Los Administradores y la Direccién de la Sociedad estan realizando una supervision constante de la
evolucion de la situacion actual, asi como de los efectos que pueda tener en el mercado de crédito, y
consideran que la situacion a 31 de diciembre de 2024 garantiza que la Sociedad pueda hacer frente
con solvencia a las obligaciones corrientes recogidas en el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre de 2024 y asegurar la continuidad de sus operaciones. Las Cuentas Anuales han sido
preparadas de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento al considerar los
Administradores que no existen dudas acerca de |a capacidad de la Sociedad por su calidad crediticia,
la caja recurrente de los negocios en los que realiza su actividad y la capacidad de renegociacion y
obtencién de nuevas lineas de financiaciéon basadas en los planes de negocio a largo plazo y en la
calidad de sus activos, lo que permiten hacer frente a los pasivos corrientes. Ademas, los
Administradores manifiestan que la Sociedad cuenta con el apoyo patrimonial y financiero de sus
Accionistas para posibilitar el cumplimiento de los compromisos y de las obligaciones de pago
contraidas por la Sociedad y asegurar la continuidad de sus operaciones.

En consecuencia, los Administradores la Sociedad han preparado las cuentas anuales atendiendo al
principio de empresa en funcionamiento.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2024, formulada por los Administradores y que
se espera sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente (expresado en euros):
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Base de reparto 5.285.005,06

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 5,285.005,06

Aplicacion 5.285.005,06

A reserva legal 528.501,00

A dividendos 4,734,962 84

A compensacion de pérdidas de ejercicios anteriores 21.541,22
4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracion de estas
cuentas anuales son los siguientes:

41 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el
coste de produccion. El coste del inmovilizado intangible adquirido mediante combinaciones de
negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicién.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado intangible se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Los activos intangibles se amortizan sistematicamente de forma lineal en funcién de la vida dtil
estimada de los bienes y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacién aplicados son
revisados en cada cierre de ejercicio y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre
del ejercicio, se evalla la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los importes
recuperables, efectuandose las correcciones valorativas que procedan.

Conforme a lo dispuesto en la disposicion transitoria Unica del Real Decreto 602/2016, de 2 de
diciembre, con efectos desde el 1 de enero de 2016 estos activos son amortizados de forma
prospectiva linealmente en un plazo de 10 afios cuando no puedan estimarse de manera fiable su vida
atil,

Aplicaciones informéaticas

Esta partida incluye los costes incurridos en relacion con las aplicaciones informaticas adquiridas por
la Sociedad que cumplen las condiciones indicadas anteriormente para su activacion.

Su amortizacion se realiza de forma lineal a largo de su vida Util estimada de 5 afos.

4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el
coste de produccién. El coste del inmovilizade material adquiride mediante combinaciones de negocics
es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizado material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién de este al patrimonio
de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacion.
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La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que
estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida til estimada.

Los afos de vida Ltil estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Utillaje 5 aflos
Mabiliario 10 afios
Equipos para procesos de informacion 5 aios
Instalaciones Técnicas 6 afios

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Utiles y los métodos de
amortizacién del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

4.3 Inversiones inmobiliarias

Las promociones inmobiliarias compuestas de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales que
se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones inmobiliarias. Las inversiones
inmobiliarias se valoran con los mismos criterios indicados para el inmovilizado material,

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal, en funcién de la vida util
estimada de 75 afios.

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias, cuando el
valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con caracter periddico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias,
tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de forma
que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los activos a dicha
fecha.

La determinacion del valor razonable de todos y cada uno de los activos fue realizada a fecha 31 de
diciembre de 2024, a partir de evidencias del mercado que son uniformes con las fuentes de
informacion externa.

La valoracion realizada por los tasadores se ha realizado de acuerdo con los Professionals Standards
de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia "Red Book".

La determinacién del valor de mercado, aplicando los estandares mencionados, es el resultado de la
combinacién de diferentes métodos de valoracion; flujo de caja descontado, método comparativo y
metodo de capitalizacion de ingresos, que permiten verificar la consistencia de dichos valores. Para
dichos calculos se utilizan tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para activos de similares caracteristicas en cuanto a tipo de activo,
ubicacién, antigliedad, inquilinos, contratos, etc.

4.4 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evaltia si existen indicios de que algun activo no corriente
0, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado y, si existen indicios, se
estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos
de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para
aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados
de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina para las unidades
generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades
generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en buena
medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del
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deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.5 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor
valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

4.6 Instrumentos financieros

La Sociedad reconoce un instrumento financiero en el balance cuando se convierte en parte obligada
del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo, bien como emisor o como
inversor o adquirente de aquel. Los instrumentos financieros se reconocen en el balance cuando se
convierte en parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo,
bien como emisor o como inversor o adquirente de aquel.

4.7 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

La Sociedad clasifica los activos financieros segun las categorias definidas en el Real Decreto
1/2021 a través del cual se modifican algunos aspectos del Plan General Contable regulado en el
Real Decreto 1514/2007.

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

- Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
- Activos financieros a coste amortizado
- Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto
- Activos financieros a coste
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
Activos financieros a coste amortizado

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

- La Sociedad mantiene la inversién bajo un modelo de gestién cuyo objetivo es recibir los flujos
de efectivo derivados de |a gjecucion del contrato,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Activos financieros a coste
La Sociedad incluye en esta categoria, en todo caso:

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

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

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

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

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

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener
una estimacion fiable de su valor razonable.
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Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que es equivale al valor
razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de transaccién que les sean directamente
atribuibles. Esto es, los costes de transaccién inherentes se capitalizan.

En el caso de inversiones en empresas del grupo, si existiera una inversién anterior a su calificacion
como empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considerara como coste de dicha inversion el valor
contable que debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa
calificacian.

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

Baja de balance de aclivos financieros

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

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

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

Deterioro del valor de los activos financieros
Instrumentos de deuda a coste amortizado o valor razonable con cambios en patrimonio neto

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

En caso de que exista dicha evidencia, la pérdida por deterioro se calcula como la diferencia entre el
valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes
de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo
de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros
a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponda a la fecha de cierre de
las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el calculo de las pérdidas por
deterioro de un grupo de activos financieros, la Sociedad utiliza modelos basados en férmulas o
métodos estadisticos.

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

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

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

Activos financieros a coste
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En este caso, el importe de la correccién valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para el caso de
instrumentos de patrimonio se calculan, bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como
consecuencia del reparto de dividendos realizado por la empresa participada y de |la enajenacién o
baja en cuentas de la inversién en la misma, bien mediante la estimacién de su participacion en los
flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus
actividades ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas. Salvo mejor evidencia del importe
recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro
de esta clase de activos se calcula en funcién del patrimonio neto de la entidad participada y de las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién, netas del efecto impositivo.

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

4.7 Pasivos financieros
Clasificacion y valoracion

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en una de
las categorias enumeradas a continuacion:

- Pasivos financieros a coste amortizado

- Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
Los pasivos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
Pasivos financieros a coste amortizado

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

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales
(“proveedores”) y los débitos por operaciones no comerciales (“otros acreedores”).

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

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

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

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

importe.

Baja de balance de pasivos financieros

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

- La obligacion se haya extinguido porque se ha realizado el pago al acreedor para cancelar la
deuda (a través de pagos en efectivo u otros bienes o servicios), o porque al deudor se le
exime legalmente de cualquier responsabilidad sobre el pasivo.
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- Se adquieran pasivos financieros propios, aungue sea con la intencién de recolocarlos en el
futuro.

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

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

Son pasivos financieros aquellos originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

4.8 Valor razonable

La Sociedad valora los instrumentos financieros, tales como derivados, y los activos no financieros,
tales como inversiones inmobiliarias, a su valor razonable a la fecha de cierre de las Cuentas Anuales.

El valor razonable es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o
cancelar un pasivo mediante una transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la fecha
de valoracion. El valor razonable se determinara sin practicar ninguna deduccion por los costes de
transaccién en que pudiera incurrirse por causa de enajenacion o disposicion por otros medios. No
tiene en ningln caso el caracter de valor razonable el que sea resultado de una transaccién forzada,
urgente 0 como consecuencia de una situacion de liquidacion involuntaria.

El valor razonable se estima para una determinada fecha y, puesto que las condiciones de mercado
pueden variar con el tiempo, ese valor puede ser inadecuado para otra fecha. Ademas, al estimar el
valor razonable, la empresa tiene en cuenta las condiciones del activo o pasivo que los participantes
en el mercado tendrian en cuenta a la hora de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de
valoracién.

Con caracter general, el valor razonable se calcula por referencia a un valor fiable de mercado. Para
aquellos elementos respecto de los cuales existe un mercado activo, el valor razonable se obtiene, en
su caso, mediante la aplicacion de modelos y técnicas de valoracién. Entre los modelos y técnicas de
valoracién se incluye el empleo de referencias a transacciones recientes en condiciones de
independencia mutua entre partes interesadas y debidamente informadas, si estuviesen disponibles,
asi como referencias al valor razonable de otros activos que sean sustancialmente iguales, métodos
de descuento de flujos de efectivo futuros estimados y modelos generalmente utilizados para valorar
opciones.

En cualquier caso, las técnicas de valoracion empleadas son consistentes con las metodologias
aceptadas y utilizadas por el mercado para la fijacién de precios, utilizandose, si existe, la que haya
demostrado obtener unas estimaciones mas realistas de los precios. Asimismo, tienen en cuenta el
uso de datos observables de mercado y otros factores que sus participantes considerarian al fijar el
precio, limitando en todo lo posible el empleo de consideraciones subjetivas y de datos no observables
o contrastables.

La Sociedad evalia la efectividad de las técnicas de valoracion que utiliza de manera periddica,
empleando como referencia los precios observables de transacciones recientes en el mismo activo que
se valore o utilizando los precios basados en datos o indices observables de mercado que estén
disponibles y resulten aplicables.

De esta forma, se deduce una jerarquia en las variables utilizadas en la determinacion del valor
razonable y se establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar las estimaciones en
tres niveles:

- Nivel 1. estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para
activos o pasivos idénticos, a los que la empresa pueda acceder en la fecha de valoracion.
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- Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos
similares u otras metodologlas de valoracion en las que todas las variables significativas estén
basadas en datos de mercado observables directa o indirectamente.

- Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no esta basada en datos de
mercado observables.

Una estimacién del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable que
la variable de menor nivel que sea significativa para el resultado de |a valoracion. A estos efectos, una
variable significativa es aquella que tiene una influencia decisiva sobre el resultado de la estimacion.
En la evaluacién de la importancia de una variable concreta para la estimacion se tienen en cuenta las
condiciones especificas del activo o pasivo que se valora.

4.9 Instrumentos financieros derivados de coberturas

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

Los derivados se reconocen inicialmente al valor razonable en la fecha en que se firma el contrato de
derivados y posteriormente se vuelven a valorar a su valor razonable en la fecha de cada balance. La
contabilizacion de los cambios posteriores en el valor razonable depende de si el derivado se ha
designado como un instrumento de cobertura y, si es asi, de la naturaleza de la partida que esta
cubriendo,

Al inicio de la relaciéon de cobertura, la Sociedad documenta la relacién econdmica entre los
instrumentos de cobertura y las partidas cubiertas, incluyendo si se espera que los cambios en los
flujos de efectivo de los instrumentos de cobertura compensen los cambios en los flujos de efectivo de
las partidas cubiertas. La Sociedad documenta su objetivo de gestion del riesgo y estrategia para
emprender sus transacciones de cobertura.

La parte eficaz de los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconoce en la reserva de cobertura de flujos de efectivo dentro del
patrimonio neto. La pérdida o ganancia relativa a la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en el
resultado del ejercicio de la cuenta de resultados.

Las ganancias o pérdidas correspondientes a la parte eficaz del cambio en el valor intrinseco de los
contratos de opcién se reconocen en |la reserva de cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto.
Los cambios en el valor temporal de los contratos de opcidn que estan relacionados con la partida
cubierta (“valor temporal alineado") se reconocen dentro de otro resultado global en los costes de la
reserva de cobertura en el patrimonio neto.

Cuando los contratos a plazo se usan para cubrir transacciones previstas, la Sociedad generalmente
designa solo el cambio en el valor razonable del contrato a plazo relacionado con el componente de
contado como el instrumento de cobertura. Las ganancias o pérdidas relacionadas con la parte eficaz
del cambio en el componente de contado de los contratos a plazo se reconocen en la reserva de
cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto. El cambio en el elemento a plazo del contrato
relacionado con la partida cubierta se reconoce en otro resultado global en los costes de la reserva de
cobertura dentro del patrimonio neto. En algunos casos, las ganancias o pérdidas correspondientes a
la parte eficaz del cambio en el valor razonable del contrato a plazo completo se reconocen en la
reserva de cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto.,

- Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en
el mismo periodo en que el elemento que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado,
salvo que la cobertura corresponda a una transaccién prevista que termine en el
reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en
el patrimonio neto se incluiran en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.
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- La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o
es vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de
coberturas. En ese momento, cualquier beneficio o pérdida acumulados, correspondientes al
instrumento de cobertura que haya sido registrado en el patrimonio neto, se mantiene dentro
del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion prevista. Cuando no se espera que se
produzca la operacion que esta siendo objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas
acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se transfieren a los resultados netos del
periodo.

Los derivados implicitos en otros instrumentos financieros o en contratos principales se registran
separadamente como derivados sélo cuando sus riesgos y caracteristicas no estan estrechamente
relacionados con los contratos principales y siempre que dichos contratos principales no se valoren
por su valor razonable mediante el reconocimiento en el estado del resultado integral de los cambios
producidos en el valor razonable.

410 Acciones propias

Las acciones propias se registran en el patrimonio neto como menos fondos propios cuando se
adquieren, no registrandose ningun resultado en la cuenta de pérdidas y ganancias por su venta o
cancelacion. Los ingresos y gastos derivados de las transacciones con acciones propias se registran
directamente en el patrimonio neto como menos reservas.

411  Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

e Son convertibles en efectivo.
e En el momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
« No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

+ Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

412 Impuestos sobre beneficios

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.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2024 es del 25 por ciento, mientras que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No obstante, se
establecen dos tipos de gravamenes especiales cuando concurren una serie de circunstancias:

- Tipo de gravamen especial del 19%. Cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus
socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo
inferior al 10%, la SOCIMI aplicara un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion
de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios.
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- Tipo de gravamen especial del 15%. Introducido por la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, se aplicara este tipo de gravamen especial sobre
el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda
de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido
el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversién
de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Tendra la
consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de
aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u érgano equivalente.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas
y negocios conjuntos en las que la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y es probable
que no reviertan en un futuro previsible.

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

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

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 evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance de situacion y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable
su recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversion, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos
no corrientes, independientemente de |la fecha esperada de realizacién o liquidacion.

413 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

La Sociedad presenta el estado de situacion financiera clasificando activos y pasivos entre corriente y
no corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos
o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacién de la Sociedad, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacién, se espera realizarlos dentro del periodo de los
doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros medios liquidos
equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados
para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de
la explotacion de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen
que liquidar dentro del periodo de doce meses desde |a fecha de cierre o la Sociedad no tiene
el derecho incondicional para aplazar la cancelacion de los pasivos durante los doce meses
siguientes a la fecha de cierre.

- Los instrumentos financieros derivados, que no se mantienen con fines de negociacién, se
clasifican como corrientes o no corrientes atendiendo al plazo de vencimiento o de liquidacion
periddica de los mismos.
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413 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento
se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Los descuentos (carencias de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se reconocen en el
momento en que es probable que se van a cumplir las condiciones que determinan su concesién como
una reducciéon de los ingresos por ventas. El reconocimiento de los descuentos se registra
contablemente linealizando el importe total de la carencia de renta o bonificacion a lo largo de todos
los periodos en los que el contrato del inquilino esta en vigor. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificaciéon pendiente se
registrara en el tltimo periodo antes de la conclusion del contrato.

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

La actividad principal de la sociedad es la adquisicién y arrendamiento de centros comerciales, naves
logisticas y oficinas mayoritariamente. Los ingresos ordinarios provienen del arrendamiento a terceros
de estas inversiones inmobiliarias.

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

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

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

414 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracion de lugares contaminados,
eliminacién de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra
de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados de forma
duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado
material’, siendo amortizados con los mismos criterios.

416 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoraciéon
detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:

+ |Las aportaciones no dinerarias de un negocio a una empresa del grupo se valoran, en general,
por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las cuentas anuales en la
fecha en la que se realiza la operacion.

« En las operaciones de fusion y escision de un negocio, los elementos adquiridos se valoran,
en general, por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en
las cuentas anuales. Las diferencias que se originan se registran en reservas.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

416 Transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio

La totalidad de los planes vigentes de retribucion a largo plazo a sus empleados, que incluyen planes
sobre acciones, se liquidan mediante la entrega de acciones de la Sociedad, las cuales cotizan en el
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Segmento BME Growth de BME MTF. El gasto de personal se determina en base al importe calculado
sobre el incremento de valor anual del Grupo (de acuerdo con los criterios de EPRA NAV ajustado) a
31 de diciembre de cada afio y que incluye el valor de mercado de los activos a dicha fecha segun las
valoraciones que realiza un experto independiente. Si dicho incremento de valor es superior al 8%, el
importe que se devenga supone un 10% del mismo hasta un maximo relacionado con la retribucion fija
de las personas a las que aplique el plan de retribucién. Los importes devengados se liquidan con
acciones se registran en el epigrafe de “Otros instrumentos de patrimonio neto", una vez realizada la
deduccion de la provision para los impuestos legalmente aplicables (IRPF) por la retribucién personal
asignada.

417 Medioambiente

La Sociedad realiza operaciones cuyo propoésito principal es prevenir, reducir o reparar el dafio que
como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente. Los gastos derivados de
las actividades medioambientales se reconocen como gastos de explotacion en el ejercicio en el que
se incurren. No obstante, la actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene impacto
medioambiental significativo.

417 Informacidn financiera por segmentos

La Sociedad agrupa sus segmentos atendiendo a la ubicacion geogréfica de los mismos. En este
sentido, cada segmento de explotacion es un componente de la Sociedad que desarrolla actividades
de negocio de las que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos. Los resultados de
explotacién de cada segmento son revisados de forma regular por la direccién para decidir sobre los
recursos que deben asignarse a cada segmento, evaluar su rendimiento y en relacién con el cual se
dispone de informacién financiera diferenciada.

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE
El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado intangible son los
siguientes:

S [P
Miles de Euros
Coste:

Aplicaclones informaticas 2.081 1,254 - 3,336
Total coste 2.081 1.254 - 3.338
Amortizacién:

Aplicaciones informaticas (503) (464) - (967)
Total amortizacién (503) (464) - (967)
Total deterioro - - - -
e e ) T ) T — [ T

Saldeo inicial a Salidas, bajas o Saldo final a
Miles de Euros 01/01/2023 reducclones 21212023
Cosle:

Palentes, licencias, marcas y simiiares 50 - (50) -

Aplicaciones informaticas 1.221 860 - 2.081
Total coste 1.21m BG0 (80} 2.081
Amortizacion:

Patentes, licencias, marcas y similares (50) - 50 -

Aplicaciones informaticas (199) (304) - (503)
Total amortizacidn (248) (304) 50 (503)
Total deterioro - - - i
T T e e R | ] I )
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5.1 Descripcion de los principales movimientos

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, las altas de aplicaciones informaticas de Vivenio corresponden
principalmente a la adquisicion de licencias y desarrollo del software del ERP, CRM y otras
aplicaciones.

Durante el ejercicio 2024 se ha procedido a migrar a la versién superior del ERP (SAP S4 Hana).

Durante el ejercicio 2023 se procedio a dar de baja definitiva el coste del inmovilizado intangible que
se encontraba totalmente amortizado.

6. INMOVILIZADO MATERIAL
El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material son los

siguientes:
Saldo inicial a Entradas Salidas, bajas o Saldo final a

Miles de Euros 01/01/2024 reducciones 31/12/2024
Coste:

Instalaciones lécnicas 732 15 - 74T

Utillaje 18 6 . 24

Mobiliario 422 B7 - 500

Equipos para procesos de infarmacidén B4 - - 84
Total coste 1.257 108 - 1.364
Amortizacion:

Instalaciones 1écnicas (31) (123) - (154)

Utiliaje (3) (4) - (8)

Mobiliario (136) (68) - (204)

Equipos para procesos de informacion (23) (9) - (32)
Total amortizacién (193) (208) - (398)
Total deterioro - - E =
| 1084 ST BT

Saldo inicial a Entradas Salidas, bajas o Saldo final a

Miles de Euros 01/01/2023 reducciones 31/12/12023
Coste:

Instalaciones lécnicas - 73z - 732

Ulillaje . 18 - 18

Moblliario a7 132 (107} 422

Equipos para proceses de informacion 133 - (48) B4
Total coste 530 882 (155) 1.257
Amortizacion:

Instalaciones técnicas - (31) - (31)

Utillaje - (3) - (3)

Mabilliario (106) (51) 21 (138)

Equipos para procesos de informacion {30) (12) 19 (23)
Total amortizacién (136) (98) Lhl (193)
Total deterioro - . - -
6.1 Descripcion de los principales movimientos

Durante el ejercicio 2024, no se han producido movimientos significativos dentro de este epigrafe.

Durante el 2023, las altas mas significativas del inmovilizado material en conjunto se debieron a la
implantacion de la nueva oficina ubicada en calle Maria de Molina. Las bajas del inmovilizado material
estan directamente asociadas a la oficina antigua.
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6.2 Otra informacién

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la Sociedad tiene contratadas pdlizas de seguros que cubren el
valor neto contable del inmovilizado material.

Al cierre de 2024 y 2023 |la Sociedad no tiene elementos del inmovilizado material totalmente
amortizados. Tampoco existen elementos dentro del inmovilizado material afectos a garantias, ni
tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias son
los siguientes:

Saldo inicial a el Salidas, bajas o Saldo final a
101/2024 =1 TRy SRS o 2 4
Miles de Euros 01/01/2024 reducciones 31/12/202

Coste:
Inversiones inmobiliarias

Construcciones 784.774 58.923 (5.486) 838.211
Total coste 784.774 58.923 (5.486) 838.211
Amortizacion:
Inversiones inmobiliarias

Construcciones (25.980) (7.027) 266 (32.741)
Total amortizacion (25.980) (7.027) 266 (32.741)
Deterioro:
Inversiones inmohbiliarias

Construcciones (4.377) (3.407) - (7.784)
Total deterioro (4.377) (3.407) (7.784)
Miles de Euros 01/01/2023 reducciones 31/12/12023
Coste:
Inversiones Inmoblliarias

Construcciones 764.490 21.513 (1.238) 784774
Total coste 764,499 21.513 (1.238) 784.774
Amortizacion:
Inversiones inmobilliarias

Construcciones (19.807) (6.250) 77 (25.980)
Total amortizacion (19.807) (6.250) (i (25.980)
Deterioro:
Inversiones inmoblliarias

Construcciones (3.131) (1.248) - (4.377)
Total deterioro t:! 131) (1. 245} {4 377)

71 Descripcidn de los principales movimientos

Movimientos significativos 2024

Las altas de construcciones del ejercicio 2024 se corresponden principalmente a la adquisicién de tres
inmuebles situados en Arganda (Madrid) y las obras de rehabilitacién y mejora de los inmuebles en
explotacion siendo las mas significativas las desarrolladas en las promociones de Hermosilla (Madrid),
y Avenida San Luis (Madrid).
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Durante el ejercicio se ha producido la venta de 21 viviendas, con sus anejos, de los inmuebles situados
en Teia y Barbera del Vallés a un precio de venta conjunto de 6.865 miles de euros y generando un
resultado de 1.581 miles de euros.

Movimientos significativos 2023

Las altas de construcciones del periodo finalizado el 31 de diciembre de 2023 se correspondian a la
adquisicién de una nueva promocion de inmuebles situada en Vallecas (Madrid) y a las obras de
rehabilitacién y mejora de los inmuebles en explotacién de la Sociedad, siendo las mas significativas
las desarrolladas en las promociones de Avenida San Luis (Madrid), calle Hermosilla (Madrid) y calle
Valencia (Barcelona).

Se produjo la venta de dos edificios de viviendas situadas en Campo Real (Madrid) a un precio de
venta igual a su valoracién por lo que no se ha generado ningtin resultado por las mismas.

7.2 Arrendamientos operativos

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.
Los contratos de arrendamiento tienen una duracién entre uno y siete afos.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido en
el ejercicio 2024 a 38.285 miles de euros y 1.631 miles de euros, respectivamente (31.733 miles de
euros ¥ 1.541 miles de euros, respectivamente en el ejercicio 2023) (Nota 15.1).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado ingresos, sin incluir
amortizaciones ni deterioros, durante el ejercicio han sido 9.734 miles de euros (8.837 miles de euros
en el ejercicio 2023).

El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables
al 31 de diciembre es el siguiente:

Arrendamientos operativos Valor nominal
Cuotas minimas 2024 2023

Menos de un afio 39.076 31.470
Entre uno y cinco afos 114.570 117.517
Mas de cinco afios 21.289 11.153

174.935 160.141

7.3 Otra informacion
A 31 de diciembre de 2024 y 2023, |a Sociedad no tiene comprometidas adquisiciones de activos.

La Sociedad tiene inversiones inmobiliarias con un valor neto contable al 31 de diciembre de 2024 de
797.687 miles de euros (726.959 miles de euros al 31 de diciembre de 2023), como garantia de
préstamos hipotecarios con un importe de principal pendiente de 409.122 miles de euros al cierre del
ejercicio 2024 (370.684 miles de euros al 31 de diciembre de 2023),

Como se indica en la nota 4.3, la Sociedad realiza valoraciones periddicas de sus inversiones
inmobiliarias. El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de
2024, calculado en funcién de las valoraciones realizadas por un experto independiente no vinculado
ala Sociedad, asciende a un total de 966.735 miles de euros (899.796 miles de euros a 31 de diciembre
de 2023).

Al cierre del ejercicio 2024 debido a la diferencia de valor contable con respecto a su valor razonable

se tienen dotadas provisiones por depreciacion de los activos situados en San Luis (Madrid), Calle

Valencia (Barcelona), Calle Roc Codd (Sant Cugat del Vallés), Calle Eric R. Svensson (Teia) y
| Carretera Balmes (Barcelona) por un importe total de 7.784 miles de euros.

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion publicados
por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia. Para el calculo de dicho valor
razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial inversor, y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. De acuerdo
con las valoraciones de los expertos independientes no hay activos cuyo valor recuperable sea inferior
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al valor neto en libros.
Las caracteristicas de las promociones inmobiliarias junto con el detalle de metros cuadrados

arrendados se detallan a continuacion:
Metros cuadrados alquilables (s/r) Grado de
Resi-d_eﬁla_l-_ [ Locales S i

Total a 31/12/2024 215.210 6.459 98%
Total a 31/12/2023 191.359 6.579 95%

8. INVERSIONES EN EL PATRIMONIO DE EMPRESAS DEL GRUPO
El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen este epigrafe son los siguientes:

Saldo a 311122023 Traspasos Saldo o 317122024
Miles de Euros

MESCAM 2008, S.L.U 4,709 - - 4,700
VIVENID PROMOCION, S.L.UL 125.014 (105.000) - 20,014
VIVEMO ALFA, SL.U 5025 - - 10,000 15,025
VIVENIO BETA, S.LU 63378 - - - 83,379
VIVENID DELTA, SLU &.007 - 5,000 11.007
VIVENIO EPSILON, 6.L.U 7 - - - 4
VIVENO GAMMA, 5.L.U. 11.007 B2.000 - . 73.007
VIVENIO KAPPA, S5 LU 8,007 - - - B.007
VIVENIO OMEGA, 5.L.U 4 34.000 24004
VIVENIO OMICROM, S.LU 40,004 . . - 40.004
WIVENIO POSEIDON, 5L 4 . . . 4
VIVENIO SIGMA, B.L.U 4 - 4
VIVEMIO LAMDA, S5.LU. 4 96,000 - - 54,004
Participaciones empresas del Grupe %172 192.000 {106.000) 16.000 Jes.an2
VIVENO GMICROM, S.L.U. (477) 477 -
dao valor da on del Grupo y Asockd. (477} 2 ATT = -

Valot nate paricipacionies triempresws:del Giiipo y Asotiodas T sesan)
NESCAM 2006, 5.L.U, 900 100 - 1.000
VIVEMIO ALFA, S.L.U. 23,100 - (13.100) (10.000) +
WIVENO DELTA S.L.U 26,000 . (20.000) (5.000) .
VIVENIO GAMMA, 51U - 45,000 - - 45,000
VIVENIO KAPPA, S.L,U, 10.000 2,000 - . f2.000
VIVENIO OMEGA, SL.U - 35,000 - . 5,000
Créditos a emy del Grupo y i £5.000 82,100 33,100} (15.000) #3.000

=5 “
Miles de Ewras
NESCAM 2008, S.L.L 4,708 - .
VIVENIO PROMOCION, 5L 125,014 -
VIVENIO ALFA, SL.U 5,025 - -
VIVENIO BETA, S.L.U. 83379 -
VIVENIO DELTA, S.L.LL 6.007 -
VIVENO EPSILON, S.L.U 7 -
VIVEMO GAMMA, S.L.U. 11.007 H
VIVENIO KAPPA, 5.L.U. 7 8,000
VIVENO CMEGA, 5.L.U 4 -
VIVENIO OMICROM, 5.L.U 4 40,000
VIVENIO POSEIDON, 5L 4 ;
VIVENID SIGMA, 5.L.U !
VIVENIO Lamba, 51U .
Participaciones empresas del Grupo 215472 48,000
VIVENO OMICROM, S.L.U, = (477) =
Delurioro de valor de | on e del Grupo y - #m - = (477)
Valer peto participaciones en empresas del Grupo ¥ Asoriadas e R e |
NESCAM 2008, 5.LU - 800 - E B0
VIVENIO ALFA, S.L.LL - 22100 - = 23,100
VIVENIO BETA, S.LU 35.000 - {35.000) . -
VIVENIO DELTA, 51U, 25464 . (464) - 25,000
VIVENIO KAPPA, 5.L.L, - 10,000 - 10,000
Crédiios o emy del Gupo y 0464 34,000 (36.484) - 55,000

8.1 Descripcion de los principales movimientos

Movimientos significativos 2024

Durante el ejercicio 2024, la sociedad ha formalizado créditos con sus filiales Vivenio Gamma, S.L.U,
Vivenio Omega, S.L.U., para cubrir las distintas necesidades de tesoreria de las respectivas
Sociedades.

Vivenio Delta, S.L.U. y Vivenio Alfa, S.L.U. cancelan sus préstamos, en parte convirtiéndolos en
aportaciones de socios, por importe de 5.000 miles de euros y 10,000 miles de euros, respectivamente.
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Se ha procedido a realizar nuevas aportaciones de socios en favor de las sociedades Vivenio Gamma,
S.L.U, Vivenio Omega, S.L.U. y Vivenio Lamda, S.L.U., asi como se han recuperado aportaciones
realizadas en ejercicios pasados de Vivenio Promocion, S.L.U.

Movimientos significativos 2023

Durante el ejercicio 2023, la sociedad forrmalizé varios créditos con sus filiales Nescam 2006 S.L.U.,
Vivenio Alfa, S.L.U. y Vivenio Kappa, S.L.U. y asi cubrir las distintas necesidades de tesoreria de las
respectivas Sociedades.

En el caso de Vivenio Beta, S.L.U se devuelve el crédito durante el ejercicio 2023.

Se ha procedi6 a realizar nuevas aportaciones de socios a favor de las Sociedades Vivenio Kappa,
S.L.U. y Vivenio Omicrom, S.L.U.

8.2 Descripcion de las inversiones

La informacion relativa a las empresas del grupo al 31 de diciembre es la siguiente (expresado en miles

de euros):
PATRIMONIO NETO
= Lo, oy y Tolal
[ Oiecn | Clphh y patrimania
NESCAM 2006, 5.L.U 100% AT00 4 00s - 122 2 7 138
VIVENO PROMOCION, § 1. 100% 20014 ] (9.530) 20010 1650 46 042 44333 .
VIVENIO ALFA, SLU 1008, 15025 l {245) 16021 (43) [ 147 -
VIVENIO BETA, 5 LU 100% 63379 a 102 63375 758 1605 64.290 1 168
VIVENIO DELTA 8 LU 100% 11.007 d (100) 11.003 183 1270 11 086 19
VIVENO EPSILON, 5.L.L 100% 7 4 ] 3 1] (0} L] .
VIVENID GAMMA, 5.L.LL 100% T2.007 4 L] 73.003 [1.433) (438) 71,567 .
VIVERIO KAPPA S LU 100% 007 4 {240 8003 541 15902 B30T 265
VIVEMICH LAMDA, 511 100% 98,004 4 4 #8000 12,380} 257 1,620 .
VIVENO OMICROM, SL.U 100% 40,004 4 (477} 40,000 1029 2125 40 550
VIVEMO SICIMA, 5 LU 100% a 1 ] . () I 1
VIVEND OMEGA, 511U 100% 34,004 Ll (L] 34 000 ] 152) 32032
VIVENC POSEIDON, S LU 100% 4 4 (k] - ] ] 1 ]
Total smpresas del Grupo y Asociadas 3051712 a6 (1.904) 260410 31,660 85,527 wyar 1,506

% Partieipackn
Nombre da la Sockdad Tolal

NESCAM 2006, 5.LU 100% 4708 4 605 - 138 25 Ta4 140

VIVENID PROMOCION. 5L U 100% 125014 4 ams 125010 (9,008} (13.208) 115.483 .

VIVEMIO ALFA SIL U 100%, 5025 a4 1125) 501 (120} Eal) 4770 *

VIVENIO BETA, S LU 100% 63370 L) {189} 63,375 1457 3T 84 848 345

VIVENIO DELTA, 5.L.U. 100% B.oar 4 1108) 6,003 23 1.004 5.ma8 2

VIVEMO EPSILON, S.L.U 100% 7 4 1 a n (1 T @61

VIVENIO GAMMA, 5L UL 100% 11.007 4 () 11,003 $1] (n 11.000 -

VIVENO KAPPA, 5.LU 100% n.oo7 L} (308) 8003 m 1174 o3

VIVENO OMICROM, 51U 100% 4 a4 % . (11} (1} (1]

VIVEND SIGMA, 5.L.U 100% 38637 a (] 40,000 (475} (=211 28 527

VIVENO LAMDA, 5 LU 100% L) 4 @ " (1} (7} 1

VIVEND OMEGA, SLU 100% 4 4 (k] . (&1} &1 ]

VIVENID POSEIDON, 5.LU 100% 4 4 2 - 8} Rl 1 N
Tatal emprasas del Grupo y Asocladas 81505 4 fa ] a5a.410 (n.567) A 250,144 1440

El patrimonio neto corregido por las plusvalias tacitas existentes no registradas al 31 de diciembre de
2024 es superior al valor contable, por lo que no ha sido necesario registrar ninguna correccion
valorativa y pudiendo revertir la provision por deterioro de la participacion de Vivenio Omicrom, S.L.U.
8.3 Créditos con empresas del Grupo y Asociadas

Los créditos con empresas del grupo se clasifican en la categoria de préstamos y partidas a cobrar,
estan valorados a coste amortizado, tienen un vencimiento a 3 afios y el tipo de interés se determina
para cada caso seglin la media de la financiacién recibida por el Grupo de entidades financieras.

El tipo de interés aplicado en 2024 ha estado entre el 4% y el 4,85%.
9. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros, excepto inversiones con empresas del grupo (Notas 8 y 16),
al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es la siguiente:
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Creéditos, derivados
y alros

Categorias

Activos financieros a largo plazo:

Activos financieros a coste amortizado 3.457
Derivados de cobertura ]

Total activos financieros a largo plazo 3.458

Aclivos financieros a corto plazo:

Aclivos financieros a coste amortizado 955
Derfvados de cobertura -

Tolal activos financieros a corto plazo 955

Créditos, derivados
y otros

3457 3.043

3.043
o ¥

3.458 3.043 .42

661
123

661

955
- 123

TS s Y Py T A F T

9.1 Activos financieros a coste amortizado

El detalle de los activos financieros clasificados en esta categoria al 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de Euros

A largo plazo:

Otros activos financieros
Activos financieros a coste amortizado a largo plazo
A corto plazo:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (*)
Otros activos financieros

Activos financieros a coste amortizado a corto plazo

3.457 3.043
3.457 3.043
642 518
314 143
955 661

Activos financieros a coste amortizado m 3.704

* Excluido "Activos por impuesto corriente” y “Otros créditos con las Administraciones Publicas”

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es |a siguiente:

Miles de Euros

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 383
Clientes empresas del grupo y asociadas 115 65
Deudores varios 85 70

518

A corto plazo

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar m m

El saldo de la partida “Clientes por ventas y prestaciones de servicios" se presenta neto de las
correcciones valorativas por deterioro. Los movimientos habidos en dichas correcciones han sido los

siguientes:
e | am

Miles de Euros

Saldo Inicial 1.760 1.590
Dotaciones 433 497
Aplicaciones (278) (319)
Cancelaciones (316) (8)

Saldo final L 1.599

A su vez durante el gjercicio 2024 se han considerado como incobrables, y por tanto se ha reconocido
una pérdida, créditos por importe de 26 miles de euros.

Otros activos financieros

30



Docusign Envelope ID: 5670EEE9-5ABE-43AB-8D68-7TA45DDDE029E

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en Miles de euros)

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

Miles de Euros 2024 “

Fianzas entregadas a largo plazo 2.839 2,420

Depésitos constituidos a largo plazo 618 623
Total otros activos financieros no corrientes 3.457 3.043

Garantias entregadas a corto plazo 11 11

Otros activos financieros 303 132
Total otros activos financieros corrientes 314

Total otros activos financieros 3.771 3.186

Fianzas entregadas a largo plazo

Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2024 |as fianzas depositadas en los organismos publicos
correspondientes, segln lo establecido en la normativa vigente.

Depdsitos constituidos a larqgo plazo

Este epigrafe recoge principalmente, al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el contrato de Liquidez con el
intermediario financiero Renta 4 Banco. La Sociedad se compromete inicialmente a poner a disposicion
del proveedor de liquidez 300.000 euros, asi como 260.870 acciones con la finalidad de permitir al
mismo hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del mencionado contrato.

Otros activos financieros corrientes

La Sociedad registra bajo este epigrafe al 31 de diciembre de 2024 |as provisiones de fondos que tiene
entregadas para hacer frente a las liquidaciones de impuestos e inscripciones de documentos publicos
(compraventas, constitucién hipotecas, etc.).

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES
La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

Miles de Euros 2024 2023

Efectivo 1.487 5.749

1.487

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

11. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS

11.1  Capital escriturado

El Capital Social aportado durante el afio de constitucion (afio 2017) de la Sociedad dominante estaba
constituido por 128.800.000 acciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y

desembolsadas.

El detalle de las ampliaciones de capital suscritas en su totalidad por las accionistas existentes
realizadas hasta el 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:;
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- Valor Nominal Prima de emisién Capital Social
Fecha ampliacion Acclones
acclones (€) (€) acumulado (€)

Capital social inicial 128.800.000 1 - 128.800.000
31 de mayo de 2018 5.000.000 1 - 133.800.000
18 de junio de 2018 72.542618 1 7.457.381 206.342.619
26 de junio de 2018 45,293 958 1 4.706.042 251.636.577
06 de noviembre de 2018 34,822,722 1 5.337.278 286.459.299
23 de mayo de 2019 141.056.090 1 22,568,974 427.515.389
26 de junio de 2019 9.985.243 1 947.823 437.500.632
12 de septiembre de 2019 127.118.632 1 22.881.354 564.619.264
07 de mayo de 2020 48,085.044 1 12.021.261 612.704.308
25 de junio de 2020 7.159.060 1 1.532.743 618,863,368
22 de junio de 2021 568.033 1 145.777 620.431.401
30 de noviembre de 2021 77.989.979 1 22,266,139 698.421.380
23 de junio de 2022 3.750.793 1 1,447,852 702.172.173
21 de junio de 2023 2.535.694 1 872.532 704.707 867
09 de mayo de 2024 20,580,254 1 9.408.746 725.288.121
15 de julio de 2024 7.000.000 1 3,199,000 732,298121
732298121 114.793.903

Por tanto, al 31 de diciembre de 2024, el capital estaba compuesto por 732.298.121 acciones de un
euro de valor nominal cada una y una prima de emision de 114.793.903 euros. Todas las acciones son
de la misma clase y otorgan los mismos derechos. La totalidad de las acciones que componen el capital
social se encuentran admitidas a cotizacion en el segmento BME Growth de BME MTF.

El detalle de los accionistas y su participacion en el capital al 31 de diciembre es el siguiente:

[ e ez

Pylades Investments Holding B.V. 48,82% 48,78%
Aware Super PTY LTD 48,82% 48,78%
Renta Corporacion Real Eslate, S.A. 0,06% 0,06%
Autocartera y accionistas minoritarios 2,29% 2,38%

La Sociedad Dominante mantiene por exigencias de liquidez del mercado un nimero de acciones
cuyas operaciones durante los ejercicios 2024 y 2023 no han sido relevantes. El resultado de las
operaciones con estas acciones se registra directamente contra Reservas. El saldo de esta autocartera
a 31 de diciembre de 2024 asciende a 256.331 acciones valoradas a su coste que asciende a un
importe total de 295.626 euros (259.957 acciones valoradas a su coste que asciende a un importe total
de 299.795 euros a 31 de diciembre de 2023).

Por otro lado, durante el ejercicio 2023 la Sociedad Dominante adquirié 14.623.178 de sus acciones,
a un precio de 1,115 euros/accién, seglin decision del Consejo de Administracion, previamente
autorizado por Junta General Extraordinaria de accionistas de fecha 26 de junio de 2023 por un importe
total de 16.304.843 euros y que se han mantenido a lo largo del ejercicio 2024.

11.2  Prima de emisién

Los movimientos habidos en la prima de emisién han sido los siguientes:

Prima de
Miles de Euros Emision

Saldo al 31 de diciembre de 2022 101.313
Ampliacion de capital 21 de junio de 2023 873
Saldo al 31 de diciembre de 2023 102.185
Ampliacion de capital 09 de mayo de 2024 9.410
Ampliacion de capital 15 de julio de 2024 3.199
Saldo al 31 de diciembre de 2024 114.794

La prima de emision es de libre distribucion.

11.3  Reservas y resultados de ejercicios anteriores
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El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las reservas son los siguientes:

Saldo Inlcial a Distribucion de Gastos ampliacion Otros Saldo final a
. 322023 resultados de capital 7 NN22024
Mites de Euros

Reserva legal 368 - - 818
Otran resenan (7.717) - (48) 1 (7.765)
Resultados de sjercicios anteriores (18.181) (18 130]
m ) I BT
Saldo jn Distribucion de Gastos ampliacion Otros Saldo final a
Miles de Euros 202 resultados de capltal ! IM2i2023
Raserva legal 358 - - - 366
Otras reservas (7.680) - {186) (20) (7.717)
Raosutados de ejercicios antoriores {1? 855] (326) (18.181)
SSNFTET7N ST ST SN SS—FTTT

11.4  Otros instrumentos de patrimonio neto
Invesment Management Agreement

La Sociedad tiene firmado, con efectos 1 de enero de 2022, un contrato denominado Investment
Management Agreement (IMA) con Renta Corporaciéon Real Estate, S.A., que estara vigente hasta el
31 de diciembre de 2024, en el que se incluye un “Origination Fee", que oscila entre un 0,50% y el
1,5% sobre el precio de adquisicion o venta de las promociones inmobiliarias. Estos importes se

liquidaran en efectivo.

Por otra parte, el citado contrato incluye un "Incentive Fee", calculado en funcién de la evolucién del
GAV (Gross Asset Value) de los activos adquiridos por |la sociedad. El importe del Incentive Fee se
determina sobre la base del retorno o valoracién del GAV de los activos adquiridos desde |la entrada
en vigor del contrato, de forma tal que cuando dicho retorno exceda del 4,4% anual, el Investment
Manager, podra percibir un 10% del exceso sobre dicho retorno y un 2% adicional en el caso de que
el retorno exceda del 5,5% anual. Todos los importes que sean devengados y facturados en concepto
de "Incentive Fee" seran liquidados en acciones de |la Sociedad durante |os siguientes seis meses a su
devengo, que sera el cierre de cada ejercicio economico. Las acciones recibidas tendran un periodo
de “lock up" o de bloqueo durante 3 afios desde su devengo o hasta la finalizacion del IMA.

Para el ejercicio 2024 se ha devengado por este concepto 949.264 euros (incluye el IVA no deducible),
mientras que en 2023 no se devengd importe por este concepto. De forma excepcional se ha acordado
que al ser el dltimo importe por “Incentive Fee" la liquidacion se efectlie en efectivo en lugar de en
acciones.

Planes de retribucion a largo plazo

Durante el ejercicio 2022 se aprueban planes de retribucion a largo plazo, al Director General y otros
empleados, que incluyen planes sobre acciones. Se liquidaran mediante la entrega de acciones de la
Sociedad dominante, las cuales cotizan en el Segmento BME Growth de BME MTF. El gasto de
personal se determina en base al importe calculado sobre el incremento de valor anual del Grupo (de
acuerdo con los criterios de EPRA NAV ajustado) a 31 de diciembre de cada afio, que incluye el valor
de mercado de los activos a dicha fecha segun las valoraciones que realiza un experto independiente.
Si dicho incremento de valor supera un minimo del 6,5% o llega a alcanzar hasta un 8,5% se genera
el devengo en distintos tramos. El importe que pudiera devengarse en cada ejercicio no puede ser
superior al 33,33 % de la retribucién fija anual de cada una de las personas a las que aplique el plan
de retribucién que tiene una vigencia de 3 afios.

Los importes devengados se liquidaran con acciones de la Sociedad dominante y se registraran en el
epigrafe de "Otros instrumentos de patrimonio neto”, una vez realizada la deduccion de la provision
para los impuestos legalmente aplicables (IRPF) por la retribucién personal asignada.

Para los ejercicios 2024 y 2023 no se han devengado importe por ninguno de estos conceptos.
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11.5
El detalle y los movimientos de los ajustes por cambios de valor son los siguientes:

Saldo inicial a Ajuste por cambio
31/12/2023 de valor

Cobertura de flujos de efectivo (1.020) (897)

m [ (1.020)] (897)

Patrimonio neto — Ajustes por cambio de valor

Saldo final a

Miles de Euros 31/12/2024

Saldo inicial a Ajuste por cambio Saldo final a
Miles de Euros 31/12/2022 de valor 311212023
Cobertura de flujos de efeclivo (129) 123

—m

11.6 Distribucion del dividendo

Durante el ejercicio 2024, la Junta de Accionistas y el Consejo de Administracién de Vivenio
Residencial Socimi, S.A., acordaron pagar a los accionistas el siguiente dividendo:

*% sobre Euros por
Im porte
Miles de euros nominal accion por
Dividendos Pagados (%) 0.71% 0,0071 4.898

(*) Todos los dividendas son con cargo a resullados.
Todas |as acciones son ordinarias de | euro de valor naminal

El 26 de junio de 2024 se acordo, por parte de la Junta General de Accionistas, el pago de un dividendo,
dentro del acuerdo de distribucién del resultado del ejercicio 2023, de 0,0071 euros/accién (4.898 miles
de euros) que fue abonado el 25 de julio de 2024,

12. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros, excepto deudas con empresas del grupo (nota 16), al 31
de diciembre es la siguiente:

—

Categorias

Pasives finarcisios a |args plasn

Paslvos financieros a cosle amarizado o 4 cosle 295,674 45 300.833 344,085 43342 Jeaz7

Dertvades de coberiura . nar ngr - - .
Total pasives financleros a largo plaze 295978 5812 301,790 144,085 EETH Jasazy
Paswos (nancisros @ colio plaga

Pasivos financieios o cosie amonesdo o a oosle 110,185 5451 174,848 F=Nal] 3,830 28540
Tatal pasives financieros a corto plazo 119,198 5451 LA 20540

m__nmmm_mm
El detalle de los pasivos financieros a coste amortizado o a coste al 31 de diciembre de 2024 y 2023,

es el siguiente:

Miles de Euros

Deudas con entidades de crédito 295.978 344.085
Otros pasivos financleros 4,915 4.342
Pasivos financieros a coste amortizado o a coste no corrientes 300,893 348,427
Deudas con entidades de crédito 119.195 25719
Otros pasivos financieros 3 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (*) 5,448 3,830
Pasivos financieros a coste amortizado o a coste corrientes 124.646 29,549

Total Pasivos financieros a coste amortizado o a coste 425.539 377.976

(") Exciuyendo "Pasivos por impuesto cormente” y "Olras deudas con las Administraciones Publicas”,
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Deudas con entidades de crédito
El detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2024 y 2023, es el siguiente:
Miles de Euros 2024 2023
Deudas con entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 285878 343,773
Préstamos no hipotecarios - 312
A largo plazo 295978 344,085
Deudas con entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 111.105 25274
Préstamos no hipotecarios 312 513
Lineas de crédito 7.778 (68)
A corto plazo 119.195 25.719

Préstamos y créditos de entidades de crédito

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

Préstamos con 3
garantia syl Tatal
Miles de Euros hipotecaria L

Gastos formalizacion de deudas (2.183) - - (2.163)
Principal a largo plazo 208 141 - - 298141
Principal a corto plazo 110.981 3z 7.972 119,064
Interases a corto plazo 124 1] ] 130
Deuda a 31.12.2024 407.083 2 7.778 415,173
Inereses financieros devengados (Nota 15.8) 10214 32 213 10,458
Gastos linancieros a 31.12,.2024 10,214 32 10.459

213
Préstamos con
Prestamos no 5
garantia S tacaiio Lineas de crédito Total
Miles de Euros hipotecaria S

Gastos formalizacidn de deudas (2,228) - {2.228)
Principal a largo plazo 346,000 312 - 346.313
Principal a corto plazo 24,683 512 (81) 25115
Intereses a corlo plazo 501 1 12 604
Deuda a 31.12.2023 389.047 826 (68) 360.804
Intareses financieros devengadas (Nota 15.8) 7.543 57 147 7.747
Gastos financieros a 31.12.2023 7.543 57 147 T.747

Préstamos con garantia hipolecaria

Durante el ejercicio 2024 |la Sociedad firmo contratos de préstamo hipotecarios con:

s |bercaja, hipotecario por un importe total de principal de 8.000 miles de euros, con un tipo de
interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,40% y vencimiento en el afio 2039. Este préstamo
tiene como garantia una promocion inmobiliaria situada en Navalcarnero (Madrid).

o BBVA, préstamo hipotecario por importe total de 25.300 miles de eurcs, con un tipo de interés
variable del EURIBOR 3 meses + 1,40% y vencimiento en el afio 2029. Este préstamo tiene como
garantia tres promociones situadas en Arganda (Madrid).

e Laboral Kutxa, préstamo hipotecario por importe total de 8.000 miles de euros, con un tipo de
interés variable del EURIBOR 6 meses + 1,40% y vencimiento el afio 2029. Este préstamo tiene
como garantia una promocion situada en Alcorcéon (Madrid).

o ING, novacién de préstamo hipotecario, con ampliacién de importe y plazo de vencimiento,
fijando un nuevo importe de 27.000 miles de euros, y un tipo de interés para la parte variable del
EURIBOR 3 meses + 1,25% y para la parte fija el tipo establecido del 3,589%, con vencimiento
en el afio 2029. Este préstamo tiene como garantia tres promociones inmobiliarias situadas en
Cambrils (Valencia), Jovellanos (Rivas Vaciamadrid) y Camino de Humanes (Mostoles).

¢ Bankinter, préstamo hipotecario por importe total de 7.000 miles de euros, con un tipo de
interés variable del EURIBOR 6 meses + 1,50% y vencimiento en el afio 2030. Este préstamo
tiene como garantia una promocién situada en Madrid
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Durante el periodo correspondiente al afio 2024, se han cancelado/amortizado los préstamos
hipotecarios:

s Abanca, amortizacién final del préstamo hipotecario constituido sobre una promocion
inmobiliaria situada en Navalcarnero (Madrid).

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad firmé contratos de préstamo hipotecarios detallados en las
Cuentas Anuales del ejercicio 2023 debidamente formuladas, auditadas, aprobadas y publicadas.

Los préstamos firmados durante los afios anteriores y que a 31 de diciembre de 2024 siguen vigentes
son los siguientes:

+ Banco Sabadell, préstamos hipotecarios por un importe total de principal pendiente de 180.688
miles de euros, con unos tipos de interés fijos del 1,7%, 1,17% y 1,45% y vencimientos que se
encuentran entre los afios 2025 a 2027. Estos préstamos hipotecarios tienen como garantia 16
promociones inmobiliarias situadas en las provincias de Barcelona, Madrid, Valencia y Palma de
Mallorca.

« BBVA, hipotecario por un importe total de principal pendiente de 31.500 miles de euros, con
un tipo de interés fijo del 1,30% y vencimiento en el afio 2028. Este préstamo tiene como garantia
una promocién inmobiliaria situada en Madrid.

Préstamos hipotecarios por un importe de principal dispuesto de 24.000 miles de euros con un
tipo de interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,48% y con vencimiento en el afio 2028. Estos
préstamos tienen como garantia dos promociones inmobiliarias situadas en Vallecas (Madrid).

» |ING, hipotecario por un importe total de principal dispuesto de 30.000 miles de euros, con unos
tipos de interés en la parte variable del EURIBOR 3 meses + 1,20% y para la parte fija el
establecido en el momento de cada disposicion y vencimiento 2027. Este préstamo hipotecario
tiene como garantia una promocién inmobiliaria situada en Madrid.

« Unicaja un préstamo hipotecario por un importe total de principal pendiente de 28.670 miles
de euros, con un tipo de interés fijo del 1,30% y vencimiento en el afio 2028. Este préstamo tiene
como garantia una promocién inmobiliaria situada en Madrid.

Préstamo hipotecario constituido sobre la promocion inmobiliaria situada Malaga por un importe
total de principal pendiente de 19.542 miles de euros, con un tipo de interés variable, del EURIBOR
1 afio + 0,40% durante los primeros 7 afios y + 1% durante el resto de su vigencia, con vencimiento
en el afio 2037.

s Abanca (antes TargoBank), tres préstamos hipotecarios por un importe total de principal
pendiente de 23.083 miles de euros y con un tipo de interés fijo del 1,6% uno y un tipo de interés
variable del EURIBOR 3 meses + 1,5% los otros, con vencimientos en los afios 2027 y 2028,
Estos préstamos hipotecarios tienen como garantia sendas promociones inmobiliarias situadas
en las provincias de Barcelona y Madrid.

« Bankinter, préstamo hipotecario por un importe de principal dispuesto de 6.000 miles de euros,
con un tipo de interés variable del EURIBOR 3 meses + 1,75% y vencimiento en el afio 2029. Este
préstamo tiene como garantia una promocién situada en Rivas Vaciamadrid (Madrid).

Los préstamos de ING establecen el cumplimiento durante la vida de los préstamos de una serie de
ratios financieros. A 31 de diciembre de 2024 y 2023 |a Sociedad ha cumplido con todas las condiciones
derivadas del mencionado contrato.

Préstamos no hipotecarios

Préstamo con Unicaja por un importe pendiente a 31 de diciembre de 2024 de 312 miles de euros de
vencimiento en el 2025 y con tipo de interés del Euribor 1 afio + 1,7%, revisable cada 6 meses.
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Lineas de crédito
Los contratos de lineas de crédito vigentes a la fecha de cierre del ejercicio son los siguientes:

- Linea de crédito con BBVA, con un limite de 4.000 miles de euros, a un tipo de interés variable,
del Euribor 3 meses + 0,85%.

- Linea de crédito con Bankinter, con un limite en 7.000 miles de euros, a un tipo de interés
variable, del EURIBOR 3 meses + 0,90%.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales e intereses a corto plazo de los préstamos y
créditos de entidades de crédito al 31 de diciembre es el siguiente:

o T T
Vencimientos en 1 afo 118.1856 25.719
Vencimientos en 1-2 afjos 30.382 112,699
Vencimientos en 2-3 afios 85930 30.285
Vencimientos en 3-4 afos 98.519 B85.555
Vencimiertos en 4-5 afios 51.072 99,664
Vencimiertos en = 5 afos 32.238 18.110

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada en
el balance, se debe a la diferencia entre el valor nominal de las deudas y el valor contable que se
determina por el coste amortizado de las mismas, teniendo en consideraciéon los costes de
formalizacién de las deudas.

Informacidn sobre coberturas

La Sociedad tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos en variacion del tipo de interés sobre
varios préstamos hipotecarios, para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestos los flujos de
efectivo futuros de los mismos.

El detalle de los instrumentos derivados contratados por la Sociedad al 31 de diciembre de 2024 y

2023, asi como su valoracion bruta, y el desglose por vencimiento de los valores nocionales, se
presenta a continuacion:

VERCIMIINTOS ROCIONAL

TIPD DE INSTRUMENTO

Miles de Eurns

TIPO DE INSTRUMENTO

IS NG

120 5000 8.000 - - = - -
Fotal Instrumentos financletos de cobectura 1 aal ___swol . so0f .| . .l .| .|

La sociedad identifica en el momento de su contratacién los instrumentos de cobertura de flujos de
efectivo, ya que permiten cubrir los flujos de caja asociados a la deuda.

De acuerdo con los requerimientos de la actual normativa contable espaiiola, la Sociedad ha realizado
tests de eficacia, prospectivos y retrospectivos, a todos los instrumentos derivados de cobertura, como
consecuencia de los cuales, los derivados se han clasificado en las siguientes dos categorias:

. De cobertura eficaz, siempre que la relacién entre la evolucion del instrumento de cobertura y
el subyacente se encuentre dentro de la horquilla 80%-125%, en cuyo caso, la valoracién del derivado
se registra contra patrimonio neto.

. De cobertura ineficaz, en cuyo caso, el efecto de la variacién de los derivados designados
como ineficaces o especulativos se recoge en el resultado del gjercicio.

El valor de los derivados a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es:

Conl.RS. (897) 123
Valoracion coberturas financieras | @] 23]

El importe registrado contra patrimonio, durante los ejercicios 2024 y 2023, correspondiente a los
derivados de cobertura de flujos de efectivo se menciona en el estado de cambios en el patrimonio
neto.
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12.2  Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

e do Euros

Proveedores 2.584 2.215
Proveedores empresas del grupo y asociadas 949 .
Acreedores varios 548 423
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1.110 885
Anticipos de clientes 247 206
A corto plazo 5.448 3.830

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 5.448 3.820

12.3  Otros pasivos financieros a coste amortizado

El detalle de los pasivos financieros a coste amortizado clasificados en esta categoria al 31 de
diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente;

Fianzas recibidas por arrendamiantos 4.915 4,342
Otros pasivos financieros no corrientes 4,915 4.342
Fianzas recibidas por arrendamientos 3 -

Otros pasivos financieros corrientes

Total Otros pasivos financieros 4.917 m

El valor razonable de estos pasivos financieros, calculado en base al método de descuento de flujos
de efectivo, no diferia significativamente de su valor contable.

Fianzas recibidas

La Sociedad ha recibido fianzas por los inmuebles arrendados cuyo vencimiento esta directamente
vinculado a la duracién de los respectivos contratos.

13.  SITUACION FISCAL
El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de Eums 2024 2023
580

Activos por impuesto coriente 477

Hacienda Publica acreedora por IVA 2172
Hacienda Publica acreedora por IRPF 123 ?8
Organismos de la Seguridad Social acreedores

e e e ST

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios. En opinién de los Administradores de
la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Sociedad consideran que
la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos para la aplicacién de este régimen fiscal
especial en el presente ejercicio. De acuerdo con el régimen fiscal especial de SOCIMI los rendimientos
derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos.
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13.1  Célculo del Impuesto sobre Sociedades

La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado
fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Milos de Euros Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo de ingrosas y gasios dal sjercicio 6,285 . 2
contable
Impuesio sobre Sociedades ] . - - L]
Dierencias permanenies . (743) - (48) (182)
Diferenclas temporarias
- con origen en el ejercicio 6.781 - - - 6,781
- cof origen en ejercicios anteriores - (1.855) - - (1.855)

C on de bases jmp o de of.ameriores

Base imponible (resuliado fiscal)

Base mponible Régimen Seclm|
Basa imponible Régimen General

Milas de Euras

Saldo de ingresas y gastos del sjercicio

AJustes al resultado
Aumentos Diaminuclonas Aumonton | £
cofntable

Impuesto sobre Sociedades

Diterenclas permanenies - (824) - (as) (960)
Diferencias temporarias
- con origen en &l sjarciclo 3473 - 3473
- con origen an ejarcicios anteriores - (1.526) - . (1.526)
Comp de bases gativas de e}

Base imponitike [resullado fiscal] m

Base mponible Régimen Socim| 6 486
Base imponible Régimen General |

Las diferencias permanentes del ejercicio 2024 y 2023 se corresponden con la exencidn sobre
dividendos o participaciones en beneficios de entidades residentes segun los articulos 21y 49.3 de la
Ley de Sociedades,

En el ejercicio 2024 y 2023 se registra contra reservas entre otros, los gastos de la ampliacién de
capital y de |las operaciones con autocartera. (Nota 11.3). Estos gastos son fiscalmente deducibles por
lo que suponen un ajuste permanente al resultado contable para llegar a la base imponible fiscal.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 se recoge como diferencia temporal (puede revertir en un futuro)
los siguientes ajustes al resultado contable:

- la provision por deterioro de las inversiones inmobiliarias dotada durante el ejercicio (Notas 7
y 15.5), la cual segun la normativa fiscal no es deducible.

- Los gastos financieros no deducibles por aplicaciéon de la limitacién fiscal para estos gastos
segun la normativa fiscal vigente.

La Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el mismo,
el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0%. Durante el ejercicio 2024 y 2023 no ha generado
resultado al que sea aplicable ninguno de los tipos de gravamen especiales y ni sobre los que tenga
que tributar al régimen general

La sociedad no registra ninglin activo diferido ya que al encontrarse acogida al régimen fiscal SOCIMI
es de dificil la generacién de bases imponibles sujetas al régimen general del impuesto y por tanto la
recuperacion de los activos diferidos.

Durante el ejercicio 2024 ha tributado por impuesto de sociedades en virtud de los siguientes
conceptos:

- Por el gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el gjercicio que
no fue distribuido. La cuota generada por este gravamen especial fue de importe de 7.674,44
euros, el impuesto que fue devengado vy liquidado dentro de los plazos establecidos por la
norma fiscal aplicable.
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- Por el gravamen especial del 19% sobre aquellos dividendos que la SOCIMI ha distribuido a
socios con un porcentaje de participacion superior al 5% y que estan exentos o tributan a un
tipo inferior al 10%. La cuota generada por este gravamen especial fue de un importe de
463.711,56 euros, el impuesto fue devengado y liquidado dentro de los plazos establecidos
por la norma fiscal aplicable.

En cuanto al gravamen especial del 19% la Sociedad contempla en sus estatutos que, en caso de
generarse esta obligacion de tributar la Sociedad sera compensada en el mismo importe de la cuota
del impuesto por el accionista correspondiente, importe que sera retenido del dividendo a pagar.

13.2  Otra informacion fiscal

Con efectos 1 de enero de 2023, la Sociedad junto con sus dependientes Vivenio Promocion S.L.U.,
Vivenio Kappa, S.L.U., Vivenio Lamda, S.L.U., Vivenio Omicrom, S.L.U. y Vivenio Omega, S.L.U., se
encuentran acogidas al Régimen Especial del Grupo de Entidades (REGE) del IVA, que supone una
tributacion especial en las operaciones entre empresas dentro del REGE.

La Sociedad es la cabecera del grupo especial y quien declara y liquida el impuesto de forma
consolidada con Hacienda, pudiéndose generar saldos a favor o en contra con sus sociedades
dependientes por este concepto mientras no se hayan liquidado (nota 16.1).

ies de Euros T T

VIVENIO PROMOCION, S.L 2492
VIVENIO KAPPA, S L 6
VIVENIO OMEGA, S.L. 3.318
VIVENIO LAMDA, S.L. 5155
VIVENIO OMICROM, S.L. 27

Saldos con sociedades Regimen Especial de Grupo de Empresas

14. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009,
MODIFICADA POR LEY 16/2012 Y LEY 11/2021

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al
régimen SOCIMI, toda vez que la Sociedad se constituyé el 10 de abril de 2017 momento en
el que se solicito la aplicacion del mencionado régimen especial.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero
por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

.S_ujetas_tipo
gravamen general

Ressrvas Sosiedad BeminantsSQOIM))
Sujetas tipo
gravamen 15%

Sujetas tipo
gravamen 0%

Sujetas tipo
gravamen 19%

Miles de Euros

Ejercicio 2024 - - 51 -
Ejercicio 2022 (4.405) - - -
Ejercicio 2021 (5.246) - - -
Ejercicio 2020 (2.192) - - 15
Ejercicio 2019 (11.885) - - 125
Ejercicio 2018 (139) - - (2)
Ejercicio 2017 (1.439) - - -
T | et ) ) Eevee e v SR
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de

aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.
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Dividendos distribuidos a cargo de Beneficios
Sociedad Dominante (SOCIMI)

Sujetas tipo Sujetas tipo Sujetas tipo Sujetas tipo
Miles de Euros gravamen 0% gravamen 19% gravamen 15% gravamen general

Ejercicio 2024 2.457 2.441 -
Ejercicio 2021 3,008 -

d)

e)

En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero
por ciento, del 15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

Fecha de acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere las letras c) y d) anteriores.

El 26 de junio de 2024 se aprobd la distribucion de dividendos por importe de 4.898 miles de
euros, correspondientes al resultado del afio 2023.

El 07 de junio de 2021 se aprobd la distribucion de dividendos por importe de 3.098 miles de
euros, correspondientes al resultado del ejercicio del afio 2020.

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las participaciones en
el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
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Fe. Ada, ClActivo | Uso |

e~ 3w, b WM =

&b AR B B WWWW W W W W R
SN S G R SR RS 0 E YRS e B E N RN YNNI a3 e rER223 0

Q

12/05/2017  CL Pino Negro 1-7 y CL Pino Carrasco 2-8 Navalcarnero Invers.Inmob.  Residencial
12/06/2017  CL Jovellanos 1A Rivas Vaciamadrid Invers.Inmob.  Residencial
28/09/2017 AV Talgo 151-155 y Cerro Valdecahonde 2-12 Aravaca (Madrid) Invers.inmab.  Residencial
07/11/2017  CL Liverpool 6 y PS Miguel de Cervantes 2 Alcorcon Invers.Inmob.  Residencial
21/03/2018  CL Cerro de Valdecahonde 18-26 Aravaca (Madrid) InversInmob.  Residencial
22/03/2018 CL Arte Pop 8 Vallecas (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
22/03/2018  CL Granja de San lldefonso 28-38 Vallecas (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
03/05/2018 CM de Humanes 60-78 Méstoles Invers.Inmob.  Residencial
18/05/2018  CL Eric R. Svensson Teia Invers.Inmob.  Residencial
30/05/2018  CL Cambrils 4-10 Valencia Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018  CL Barcelona 63 Barbera del Vallés Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018 CL Riereta 37 Barcelona Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018 CL Montesa 39 Madrid Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018  CL Sevilla 7-17 Palma de Mallorca Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018  CL Sant Pere 12 Sant Adria del Besos  Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018  CL Josep Tarradellas 41-45 Sant Cugat del Valles  Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018  CL Pere Calders 66 Sant Cugat del Vallés  Invers.Inmob.  Residencial
27/06/2018 CL Roc Codo 14 Sant Cugat del Vallés  Invers.Inmob.  Residencial
26/09/2018 CL Moncada 96 Valencia Invers.Inmob.  Residencial
10/10/2018 CL Balmes 164-166 Barcelona Invers.inmob.  Residencial
10/10/2018  CL Valencia 26-28 Barcelona Invers.Inmob.  Residencial
28/03/2019  CL Hermosilla 7 Madrid Invers.Inmob.  Residencial
27/05/2019  CL San Luis 25-27 Madrid Invers.Inmob.  Residencial
31/07/2019  CL Padilla 41 Madrid Invers.Inmob.  Residencial
27/11/2019  CL Atocha 38 Madirid Invers,Inmob.  Residencial
04/12/12019 AV Diagonal 61-67-79 Barcelona Invers.Inmob.  Residencial
04/12/2019  CL Hércules 35-41 Méstoles Invers.Inmob. Residencial
04/12/2019  PS Democracia 10 Torrejon de Ardoz Invers.Inmob.  Residencial
31/12/12019 CL Trole 9 Madrid Invers.Inmob.  Residencial
221212021 CL Antonio Lopez 29 Rivas Vaciamadrid Invers.Inmob.  Residencial
24/05/2022  CL Pilar Lorengar 16 Malaga Invers.Inmob.  Residencial
15/06/2022 CL Granfa de San lidefonso 30 y 40 Vallecas (Madrid) Invers.Inmob,  Residencial
10/08/2023 AV del Ensanche de Vallecas 114-116 Vallecas (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
25/01/2024 AV La Haya 24-26 Arganda Invers.Inmob.  Residencial
25/01/2024 AV Paris 1 Arganda Invers.Inmob.  Residencial
25/01/2024 AV Roma 6 Arganda Invers.Inmob.  Residencial
04/10/2018  Nescam 2006, S.L.U. Madrid Participacion  Reslidencial
13/06/2019  Vivenio Alfa, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
26/06/2019  Vivenio Beta, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
26/06/2019  Vivenio Delta, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
26/06/2019  Vivenio Epsilon, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
26/06/2019  Vivenio Gamma, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
26/06/2019  Vivenio Kappa, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
13/11/2018  Vivenio Omicrom, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
13/11/2019  Vivenio Sigma, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
13/11/2019  Vivenio Lamda, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
13/11/2019  Vivenio Omega, S.L.U. Madrid Participacion  Residencial
13/11/2019  Vivenio Poseidon, S.L.U, Madrid Participacion  Residencial

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

El 100% de la inversion inmobiliaria de la Sociedad esta formada por inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento.

El balance consolidado a efectos SOCIMI del Grupo Vivenio cumple con el requisito minimo
del 80% de inversion.
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h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal especial
establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas. Debera identificarse el ejercicio del que proceden
dichas reservas, el importe del beneficio total del ejercicio, asi como la base imponible y
deducciones en la cuola integra del periodo impositivo correspondiente a ese ejercicio,

No hay reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal
especial que se hayan dispuesto en el periodo impositivo.

15. INGRESOS Y GASTOS

15.1  Importe neto de la cifra de negocios y otros Ingresos de explotacion

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones continuadas por categorias de actividades y mercados geograficos es la siguiente:

Miles de Euros 2024 2023

Ingresos por arrendamiento (MNota 7.2) 38.285 31.733
Espaiia
Madrid 26.655 20.928
Barcelona 8.155 7.595
Valencia 1.184 1.078
Palma de Mallorca 916 834
Malaga 1.375 1.299

El desglose de los ofros ingresos de explotacion por tipologia de ingreso es el siguiente;

Miles de Euros 2023

Ingresos por gastos repercutidos a los inquilinos 1.631 1. 541
Otros ingresos de explotacion 419
Otros ingresos de explotacion m 1.904

15.2  Gastos de personal
El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

M de Euros T T

Sueldos, salarios y asimilados

Sueldos y salarios 4.879 4.224

Indemnizaciones 17 4
Cargas sociales

Seguridad soclal 963 788

Otros gastos sociales 39 56

Gastos de personal 5.898

Al cierre del ejercicio 2024 y 2023 no se ha registrado ninguin devengo en concepto de planes de
retribucién a largo plazo (nota 11.4)

15.3  Servicios exteriores
El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:
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Mies de Euros [T (R

Arrendamientos y canones 288 162
Reparaciones y conservacion 3.099 2,782
Servicios de profesionales independientes 2.275 1.215
Primas de seguros 921 823
Servicios bancarios y similares 50 29
Publicidad, propagandas y RRPP 218 145
Suministros 756 779
Otros servicios 2439 2.126

Estos importes incluyen la parte del IVA no deducible, cuando corresponde.
Arrendamientos Operativos

La Sociedad tiene firmado con fecha de inicio 1 de junio 2023 un contrato de arrendamiento, por sus
oficinas centrales en Madrid, con una vigencia inicial hasta el 1 de octubre de 2029, pudiendo finalizar
el contrato, previa comunicacion al arrendador, el 1 de octubre de 2026,

Servicios profesionales independientes

La partida de “Servicios profesionales independientes” del ejercicio 2024 recoge el "Incentive Fee" de
Renta Corporacion segun el contrato Investment Management Agreement firmado por las partes (nota
11.4).

154  Amortizacion del inmovilizado

El detalle de las amortizaciones es el siguiente:

Inmovilizado intangible (Nota 5) 464 304
Inmovilizado material (Nota 6) 205 08
Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 7.027 6.250

Amortizacion del inmovilizado 7.696 m

16.5 Deterioro y pérdidas del inmovilizado
El detalle del deterioro y las pérdidas del inmovilizado es el siguiente:

Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 3.407 1.246

Perdidas por deterioro del inmovilizado

16.6 Resultados por enajenacién o baja de inmovilizado

El detalle de los resultados por enajenacion o baja de inmovilizado es el siguiente:

Inmovilizado materlal (Nota 6) (115)
Inversiones inmobiliarias 1.581 644

Resultado por enajenacion/baja del inmovilizado m m

156.7 Ingresos financieros

El detalle de los ingresos financieros es el siguiente:

Miles de Euros 2024

Ingresos por dividendos de empresas del grupo (nota 16.1) 1.585 1.446
Intereses de créditos con empresas del grupo (nota 16.1) 2.502 2. 591
Otros ingresos financieros 13

Ingresos financieros ]| 4101] 4.044

Durante los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad ha percibido dividendos de sus sociedades filiales.



Docusign Envelope ID: 5670EE69-5ABE-43AB-8D68-7A45DDDEDO29E

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en Miles de euros)

La Sociedad tiene formalizados varios créditos con Sociedades dependientes (nota 8) que han
devengado intereses por importe de 2.502 miles de euros (2.591 miles de euros en 2023).

16.8

El detalle de los gastos financieros es el siguiente:

16.

Gastos financieros

Miles de Euros

Intereses por deudas con lerceros (nota 12.1)
Otros gastos financieros

OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

10.459
1.019

TR T

7.747
890

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante los ejercicios 2024

y 2023, asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

- Naturaleza de la
Sociedad .
vinculacion

RENTA CORPORACION REAL ESTATE, S.A.

NESCAM 2006. S.L.U.

VIVENIO PROMOCION, S.I.U.

VIVENIO ALFA, S.LU.
VIVENIO BETA, S.LU.
VIVEMIO DELTA, S.L.U.

VIVENIO EPSILON, S.L.U
VIVENIO GAMMA, S.L.U,
VIVENIO KAPPA, S.L.U.
VIVENIO LAMDA, S.LU.
VIVENIO OMEGA, S.L.U.
VIVENIO OMICROM, S.L.U.
VIVENIO POSEIDON, S.L.U.

VIVENIO SIGMA, S.L.U.

Acclonista
Socledad dependiente
Socledad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
Sociedad dependiente
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16.1  Entidades vinculadas
El detalle de los saldos mantenidos con entidades vinculadas es el siguiente:

2024 Otras empresas del Oi_ras partes TOTAL
grupo vinculadas

SALDOS DEUDORES A LARGO PLAZO

Instrumentos de patrimonio (Nota 8) 365.172 - 365.172
Créditos a empresas( Nota 8) 93.000 93,000

TOTAL SALDOS DEUDORES A LARGO PLAZD o s T

SALDOS DEUDORES A CORTO PLAZO

Deudores comerciales 115 - 115
VIVENIO ALFA, S.L. 7 - 7
VIVENIO BETA, S.L, 27 - 27
VIVENIO DELTA, S.L. 7 - 7
VIVENIO GAMMA, S.L. 7 - 7
VIVENIO KAPPA, S 29 - 28
VIVENIO LAMDA, SL. 17 - 17
VIVENIO OMICROM, S.L. 21 - 21

Cuentas corrientes con empresas grupo fiscal IVA 10.998 - 10.998
VIVENIO PROMOCION, S.L. 2492 - 2.492
VIVENIO KAPPA, S.L. 6 - 6
VIVENIO OMEGA, S.L 3.318 - 3.318
VIVENIO OMICROM, S.L. 27 - 27
VIVENIO LAMDA, S.L. 5155 5.155

TOTAL SALDOS DEUDORES A CORTO PLAZO _ | 11113

SALDOS ACREEDORES A CORTO PLAZO

Cuentas corrientes con empresas grupo 39.946 - 39.946
NESCAM 2008, S.L, 20 - 20
VIVENIO ALFA, S.L. 383 - 383
VIVENIO BETA, S.L. 9.980 - 9.980
VIVENIO DELTA, S.L. (852) - (652)
VIVENIO EPSILON, S.L. (54) - (54)
VIVENIO GAMMA, S.L (713) - (713)
VIVENIO KAPPA, S.L. (398) - (398)
VIVENIO LAMDA, S.L. (11.129) - (11.129)
VIVENIO OMEGA, S.L. (482) y (482)
VIVENIO OMICROM, S.L. 1.251 - 1.251
VIVENIO POSEIDON, S.L. (1) - (1
VIVENIO PROMOCION, S.L.U 41.742 - 41,742
VIVENIO SIGMA, S.L. 0] A (1)

Acreedores / Proveedores comerciales: - 949 949
RENTA CORPORACION REAL ESTATE, S.A, 949 949

TOTAL SALDOS ACREEDORES A CORTO PLAZO T E—— T
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Otras 1535 3 a
2023 Otras empresas del Ol.r'is partes TOTAL
grupo vinculadas

SALDOS DEUDORES A LARGO PLAZO

Instrumentos de patrimonio (Nota 8) 262,695 - 262,695

Créditos a empresas( Nota 8) 59.000 §9.000

T e e

SALDOS DEUDORES A CORTO PLAZO

Deudores comerciales 65 - 65
VIVENIO ALFA, S.L. 8 - 8
VIVENIO BETA, S.L. 30 - 30
VIVENIO DELTA, S.L 8 - ]
VIVENIO KAPPA, S.L. 19 - 19

Cuentas corrientes con empresas 61.769 - 61.769
NESCAM 2006, S.L. 148 - 148
VIVENIO PROMOCION, S.L. 15.237 - 15.237
VIVENIO ALFA, S.L. (7.810) E (7.810)
VIVEMIO BETA, S.L. (1.330) - (1.330)
VIVENIO DELTA, S.L 51 - 51
VIVENIO EPSILON, S.L 111 - 111
VIVENIO GAMMA, S L. 12.201 - 12.23
VIVENIO KAPPA, S.L. 2.258 - 2.258
VIVENIO OMEGA, S.L. 2 - 2
VIVENIO OMICROM, S.L. 40 868 - 40 868
VIVENIO POSEIDON, S.L. (o] - 0
VIVENIO SIGMA, S.L. 0 - °
VIVENIO LAMDA, S.L

T T e e

La partida de cuentas corrientes con empresas del grupo recoge los saldos que la Sociedad mantiene
a 31 de diciembre de 2024 y 2023 por los importes recibidos o entregados a sus sociedades
dependientes para poder atender a los compromisos adquiridos, asi como la gestion de los excedentes
de tesoreria.

En los ejercicios 2024 y 2023 se detallan los saldos con las Sociedades del Grupo fiscal Especial para
el IVA (REGE), segun corresponda, nota 13.2.

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Otras empresas del Otras partes
e - 1as TOTAL
grupo vinculadas

INGRESOS

Intereses 2.502 - 2.502
NESCAM 2006. 5.L.U. 49 - 49
VIVENIO ALFA, S.LU 237 - 237
VIVENIO DELTA, S.L U, 300 - 300
VIVENIO GAMMA, S.L.U. 868 - 288
VIVENIO KAPPA, S.L.U 592 - 5082
VIVENIO OMEGA, S.L.U, az7 - az27

Dividendos 1.585 - 1.585
NESCAM 2006. S.L.U. 136 - 136
VIVENIO BETA, S.L.U. 1.166 - 1.168
VIVENIO DELTA, S.L.U 19 - 19
VIVENIO KAPPA, S.L.U. 265 265

_

GASTOS

Recepcién de servicios - 790 790
RENTA CORPORACION REAL ESTATE, S.A. 780 780

TOTAL GASTOS e T T A [ e

OTRAS OPERACIONES

Intermediacién compraventa de inmuebles - 750 750
RENTA CORPORACION REAL ESTATE, S.A. 750 750

TOTAL OTRAS OPERACIONES R e F
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2023 Otras empresas del Ot.ras partes TOTAL
grupo vinculadas

INGRESOS

Intereses 2.591 - 2,591
NESCAM 20086, S.L. 35 - 35
VIVENIO ALFA, S.L. 899 - 899
VIVEMIO DELTA, S.L. 76 - 976
VIVENIO BETA, S.L. 292 - 292
VIVENIO KAPPA, S.L.U. 389 - 389

Dividendos 1.446 - 1.446
NESCAM 2008, S.L. 140 - 140
VIVENIO EPSILON, S.L 961 - 961
VIVENIO BETA, S.L 345 345

TOTAL INGRESOS T ET

OTRAS OPERACIONES

Intermediacién compraventa de inmuebles - 245 245
RENTA CORPORACION REAL ESTATE, S.A. 245 245
TOTAL OTRAS OPERACIONES ERESTT S E I SRS

La Sociedad (y extensible a todo el Grupo) tiene firmado, con efectos 1 de enero de 2022, un contrato
denominado ‘Investment Management Agreement” con Renta Corporacién Real Estate, S.A., que
estara vigente hasta el 31 de diciembre de 2024, estableciendo el marco regulatorio de los siguientes
servicios:

"Origination Fee", que oscila entre un 0,50% y el 1,5% sobre el precio de adquisicién o venta
de las promociones inmobiliarias. Estos importes se liquidaran, en efectivo.

- "Incentive Fee", calculado en funcién de la evolucion del GAV (Gross Asset Value) de los
activos adquiridos por el Grupo. El importe del Incentive Fee se determina sobre |la base del
retorno o valoracion del GAV de los activos adquiridos desde la entrada en vigor del contrato,
de forma tal que cuando dicho retorno exceda del 4,4% anual, el Investment Manager, podra
percibir un 10% del exceso sobre dicho retorno y un 2% adicional en el caso de que el retorno
exceda del 5,5% anual. Todos los importes que sean devengados y facturados en concepto
de “Incentive Fee" seran liquidados en acciones de la Sociedad durante los siguientes seis
meses a su devengo, que sera el cierre de cada ejercicio econémico. Las acciones recibidas
tendran un periodo de “lock up" o de bloqueo durante 3 afios desde su devengo o hasta la
finalizacion del IMA.

Para el ejercicio 2024 se ha devengado por este concepto 949.264 euros (incluye el IVA no deducible),
mientras que en 2023 no se devengd importe por este concepto. De forma excepcional se ha acordado
que al ser el ultimo importe por “Incentive Fee" la liquidacién se efectlie en efectivo en lugar de en
acciones.

Durante el ejercicio 2024 y 2023 la Sociedad tiene formalizados varios contratos de crédito con varias
de sus filiales que han devengado intereses (nota 8.3)

16.2 Administradores y alta direccion

El detalle de las remuneraciones devengadas por los miembros del Consejo de Administracion y de la
alta direccion de |la Sociedad es el siguiente:

Retribucion Retribucion
Miles de Euros Fija Variable y Otras Tatal

Alta direccién 809 617 1.426

Retribucion Retribucion
Miles de Euros Fija Variable y Otras Total

Alta direccién 781 612 1.394

Total 31.12.2022 1.394

Los miembros del Consejo de Administracion, tal y como viene recogido en los estatutos no perciben
ningun tipo de retribucién por los servicios prestados en ejercicio de su cargo.
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Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 no se tenia obligaciones contraidas en materia de pensiones y de
primas de seguros de vida ni responsabilidad civil respecto a los miembros anteriores o actuales del
Consejo de Administracion.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 no existian anticipos ni créditos concedidos al personal de alta
direccion o a los miembros del Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta
de ellos a titulo de garantia.

En relaciéon con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los administradores han
comunicado que no tienen situaciones de conflicto con el interés con la Sociedad.

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

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.
171  Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre era la siguiente:

Miles de Euros
Inversiones financieras a largo plazo (Nota 9) 3.458 3.043
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.119 1.099
Inversiones con empresas del grupo 10.998 61.769
Inversiones financleras a corto plazo (Nola 9) 314 143
Efeclivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 10) 1.487 5.749

Para gestionar el riesgo de crédito la Sociedad distingue entre los activos financieros originados por
las actividades de explotacion y por las actividades de inversion.

Aclividades de explotacion

Mensualmente se elabora un detalle con la antigiiedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve
de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas mensualmente por el Gestor
Patrimonial hasta que tienen una antigliedad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a
Asesoria Juridica para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacién por via judicial.

El detalle por fecha de antigiiedad de los "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”, sin incluir
deudas con empresas del grupo, al 31 de diciembre es el siguiente:

Operaciones continuadas

Wies de Euros
No vencidos 49 12
Vencidos pero no dudosos
Menos de 30 dias 131 187
Entre 30 y 60 dias 63 7
Entre 60 y 90 dias 14 1
Entre 90 dias y 120 dias 39 87
Mas de 120 dias 23 95
153

17.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los precios de
mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés, de tipo de cambio y otros riesgos
de precio.
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Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicién de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

La Sociedad gestiona el riesgo de tipo de interés mediante la distribucion de la financiacién recibida a
tipo fijo y variable. La Sociedad realiza operaciones de permutas financieras de tipo de interés que son
designadas como operaciones de cobertura de los préstamos correspondientes. Al 31 de diciembre de
2024, una vez consideradas las permutas financieras de tipo de interés, el 82% de la financiacién neta
no corriente estaba a tipo fijo (un 78% al 31 de diciembre de 2023).

El detalle de la financiacién neta no corriente clasificada en base a la estructura de tipos de interés,
una vez consideradas las coberturas, es el siguiente:

Miles de Euros
Financiacion de terceros a tipo de interés variable 75.139 83.532
Financiacion de terceros a tipo de interés fijo 342.066 287.895

417.205 371.427

La financiacién a tipo de interés variable esta referenciada al Euribor (Nota 13.1).

17.3  Riesgo de liquidez

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

La Sociedad, para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de fondos,
utiliza un presupuesto anual de tesoreria y una previsiéon mensual de tesoreria, ésta ultima con detalle
y actualizacion diaria.

El factor causante del fondo de maniobra negativo es fundamentalmente el vencimiento de deuda con
entidades financieras en el corto plazo. Al 31 de diciembre de 2024 el fondo de maniobra de la Sociedad
es negativo en un importe de 150.959 miles de euros.

Adicionalmente, el riesgo de liquidez tiene los siguientes factores mitigantes, a destacar: (i) la
generacioén de caja recurrente de los negocios en los que la Sociedad basa su actividad; y (ii) la
capacidad de renegociacion y obtencion de nuevas lineas de financiacion basadas en los planes de
negocio a largo plazo y en la calidad de los activos de la Sociedad.

A la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales, la Sociedad ha cubierto todas las necesidades de
fondos para atender integramente los compromisos con proveedores, financiadores, empleados y
administraciones, de acuerdo con el flujo de caja previsto para el ejercicio 2024 teniendo en cuenta lo
indicado anteriormente.

Asimismo, dado el tipo de sector en el que opera la Sociedad, las inversiones que realiza, la
financiacién que obtiene para realizar dichas inversiones, el EBITDA que generan y los grados de
ocupacion de los inmuebles provocan que el riesgo de liquidez quede mitigado y que puedan
producirse excesos de tesoreria. De producirse estos excesos se realizaran inversiones financieras
temporales en depositos de maxima liquidez y sin riesgo. No entra entre las posibilidades barajadas
por la Sociedad la adquisicion de opciones o futuros sobre acciones, o cualquier otro depdsito de alto
riesgo como método para invertir los excedentes de tesoreria.

18. OTRA INFORMACION

18.1  Estructura del personal
El detalle de las personas empleadas por la Sociedad distribuidas por categorias es el siguiente:
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Numaero medio de
Numero medio de persanas con

Numero de personas empleadas al final del ejercicio 2024

personas empleadas | discapacidad >33%

en el ejercicio 2024 | del total empleadas
H‘:"nhrus LU nlprc":ro 202"

Alla direccidn 2 - 2 2 -
Directoras y Gerentes 6 4 10 10 -
Mandos intermed|os 6 5 1" 1 -
Técnicos/Administrativos 18 36 54 58 -
Operarios 1" - 1" 1" -

Namero medio de
Numero de personas empleadas al final del ejercicio 2023 Numero medio de personas con
personas empleadas | discapacidad >33%

on ol ejercicio 2023 | del total empleadas
en el ejercicio 2023

Alta direccion 2 2 2

Direclores y Gerenles 6 4 10 10

Mandos Intermedios 5 5 10 a

Técnicos/Administrativos 16 kL) 50 45

Qperarios a - [} 5 1
ERERIDA025 e stassde || = o a7l 43— = i T | s e i

A la fecha de formulacién de las cuentas anuales del ejercicio 2024, el Consejo de Administracion esta
formado por 5 personas, una de ellas mujer y siendo empleado tnicamente uno de ellos.
18.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han
sido los siguientes:

26 25

Sendcios de auditoria

Tota honorarios P T

18.3 Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informaciéon” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2024 2023
Periodo medio de pago a proveedores 53 52

55 52

Ratio de las operaciones pendientes de pago 34 47

2672 2263

Volumen monetario de facturas pagadas en periodo inferior
S : : 21 7.944 15,949
al maximo establecido en la normativa de morosidad

Porcentaje que representan los pagos inferiores a dicho 3% 88%
maximo sobre el total de pagosrealizados

Numero de facturas

Facturasl pagadas en un |I:er|0do II"IfeI'IIOI' al maximo 6707 14.682
establecido en la normativa de morosidad

Porcentaje sobre el total de facturas

62% 94%
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Esta seccién ha sido actualizada con lo requerido en la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de creacién
y crecimiento de empresas en la que ademas del periodo medio de pago a proveedores, es necesario
incluir el volumen monetario y nimero de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido
en la normativa de morosidad y el porcentaje que suponen sobre el nimero total de facturas y sobre
el total monetario de los pagos a sus proveedores.

19. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE
No se han producido hechos relevantes con posterioridad al cierre del ejercicio.
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INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administracién elabora el
presente informe de gestion como ampliacion a lo indicado en la memoria de las cuentas anuales del
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024, en el que se resumen las actuaciones mas relevantes de
Vivenio Residencial Socimi, S.A. durante el gjercicio 2024.

1. Evolucién de la estructura y operaciones societarias de la Sociedad

Vivenio Residencial Socimi, S.A. (en adelante, la "Sociedad"”) fue constituida el 04 de abril de 2017, de
conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

Su actividad se basa en la gestion de su patrimonio inmobiliario, que consiste en el alquiler de sus
propiedades mediante contratos de arrendamiento, de conformidad con lo previsto en el régimen
SOCIMI que le resulta de aplicacion.

El 8 de mayo de 2017 la Sociedad dominante solicité acogerse al régimen regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI"), con efectos a partir de la constitucion de la misma (la "Ley SOCIMI").

El 31 de diciembre de 2018 las acciones de la Sociedad dominante fueron admitidas a cotizacion en el
Mercado Alternativo Bursétil (segmento SOCIMIs), con un precio inicial de cotizacién de 1,15 € por
accion. El valor bursatil por accién a 31 de diciembre de 2024 era de 1,36 € por accion.

Desde su constitucion se han producido varias ampliaciones de capital totalmente suscritas y
desembolsadas, mediante |a emisién de acciones de la misma clase y derechos. A cierre del gjercicio
2024 habia 732.298.121 acciones de un euro de valor nominal emitidas y en circulacion.

Durante el ejercicio 2021 se incorpora a la estructura accionarial de la Sociedad Aware Super PTY LTD
mediante una operacion con su accionista principal hasta el momento, Pylades Investments Holding
B.V., que supuso la equiparacion de la participacion de ambos accionistas en la Sociedad.

Actualmente Vivenio Residencial Socimi, S.A. es la sociedad cabecera de un grupo empresarial
conformado por 14 Sociedades, incluyendo a la Sociedad Dominante. La Sociedad posee el 100% de
la participacién en sus filiales. Todas salvo una tienen como actividad principal la gestion de su
patrimonio inmobiliario mediante el arrendamiento, en cambio Vivenio Promocién, S.L.U. tiene como
actividad principal la promocion, construccion y venta de edificios y locales.

2. Evolucién de los negocios durante el ejercicio 2023

La Sociedad ha tenido una evolucién, a nivel general, positiva durante el ejercicio, con crecimiento de
rentas y en su cartera de activos.

Ha cerrado el gjercicio con un resultado de explotacién de 12.193 miles euros.
Evolucién actividad arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos han ascendido a 38.265 miles de euros y por refacturacion de gastos
a 1.631 miles de euros, lo que supone un incremento aproximado del 20% con respecto al ejercicio
anterior.

Durante el ejercicio 2024 la ocupacién de los inmuebles en la cartera se ha mantenido estable, por
encima del 90%. Se ha centinuado y puesto en marcha politicas agresivas de comercializacion tanto
en aquellas promociones incorporadas a la cartera como en aquellas promociones con niveles de
ocupacién bajos,

A cierre del ejercicio 2024 |a renta media por metro cuadrado y mes de la cartera de uso residencial
asciende a 11,65 €/m2/mes.

Evolucién cartera de activos

Al cierre del ejercicio la Sociedad cuenta con una cartera de activos compuesta por 35 promociones
inmabiliarias en explotacion, que suman una totalidad de 3.515 viviendas y 45 locales/oficinas.
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Durante el gjercicio 2024, los movimientos mas significativos en la cartera de activos en explotacion
han sido los siguientes:

Se adquieren tres promociones de inmuebles en explotacién situadas en Arganda (Madrid),
sumando a la cartera 398 nuevas viviendas.

Venta de 21 viviendas con sus anejos situadas en sendas promociones de inmuebles situadas
en Teia y Barbera del Vallés (Barcelona).

La Sociedad ha continuado con su politica de obras de rehabilitacién, adaptacién a
construcciones mas sostenibles y eficientes energéticamente y mejora general de los
inmuebles en explotacion, siendo las mas significativas las desarrolladas en las promociones
de calle Hermosilla (Madrid)y Avenida San Luis (Madrid).

3. Evolucion previsible

La evolucién esperada para el ejercicio 2024 es continuar con sus elevadas tasas de ocupacion vy
consolidar los niveles de rentas de sus activos en cartera. La Sociedad también espera continuar con
la adquisicion de activos de acuerdo con su filosofia de inversién, asi como en el desarrollo y ejecucion
de su plan de mejora y rehabilitacién de sus activos en cartera.

Se continta con el desarrollo de nuevas formas de explotacion de la cartera de viviendas, dentro de lo
permitido por la normativa para el regimen fiscal al que se encuentra acogida la Sociedad, como puede
ser el alquiler turistico o la media estancia.

4, Politica de dividendos

Las SOCIMIs estan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por la que se regulan las sociedades
anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Dichas sociedades, estan obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de
los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio en la forma establecida en el articulo 6 de
la Ley SOCIMIs.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. Cuando
la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Durante el ejercicio 2024 la Sociedad se ha distribuido dividendos.

5. Actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

6. Operaciones sobre acciones propias

Durante el ejercicio 2024 |la Sociedad dominante ha procedido a las siguientes operaciones:
- Venta de 3.626 acciones en autocartera a un precio de 1,36 euros/accién.

Existen 256.331 acciones propias que han sido cedidas para su gestion al proveedor de liquidez de la
Sociedad dominante, con el objetivo de dotar liquidez a las acciones de la Sociedad en el Mercado, de
conformidad con la normativa aplicable.

Durante el ejercicio 2024 se han mantenido las 14,623.178 acciones adquiridas en el 2023,

7 Gestién del riesgo

Las politicas de gestién de riesgos son establecidas por la direccion, especialmente a través de lo
previsto en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el érgano de
administracion de la Sociedad. En base a estas politicas, el departamento financiero ha establecido
una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos
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derivados de la actividad con instrumentos financieros, en caso de haberlos.

Riesgo de mercado

La Sociedad esta expuesto al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o, en
menor medida, renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos
de alquiler. Este riesgo afectaria de forma negativa, directamente, en la valoracion de los activos de la
Sociedad.

Este riesgo esta mitigado a través de las politicas de captacién y seleccion de clientes y los plazos de
cumplimiento obligatorios de arrendamiento, con ello la Sociedad consigue que los porcentajes de
ocupacion se mantengan estables en los ejercicios (por encima del 80%) al igual que los niveles de
facturacion por rentas.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por |a posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Periédicamente se elabora un detalle con la antigliedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve
de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas por el equipo de gestion de
deuda hasta que tienen una antigiledad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a Asesoria
Juridica para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacién por via judicial.

El detalle por fecha de antigiiedad de los "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar" es el

siguiente:

Miies de Suros (24 | 23

Nc vano'dos 49 12

\Vencides perd ro 0JCoscs
Mencs de 5C aias 121 187
Entre 30y €0 dizs &3 7
Entre 3C v 80 aias 14 1
Entre 90 afas y 12C ciss 22 a7
Maz de 120 d'as 221 95

Riesqgo de liquidez

La Sociedad, para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de fondos,
utiliza el presupuesto anual y una prevision periédica de tesoreria.

El factor causante del riesgo de liquidez es el fondo de maniobra negativo, que fundamentalmente
incluye la deuda con vencimiento a corto plazo.

Adicionalmente, el riesgo de liquidez tiene los siguientes factores mitigantes, a destacar: (i) la
generacion de caja recurrente de los negocios en los que la Sociedad basa su actividad; y (ii) la
capacidad de renegociacion y obtencién de nuevas lineas de financiacion basadas en los planes de
negocio a largo plazo y en la calidad de los activos de la Sociedad.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

La Sociedad gestiona el riesgo de tipo de interés mediante la distribuciéon de |a financiacion recibida a
tipo fijo y variable. La Sociedad realiza operaciones de permutas financieras de tipo de interés que son
designadas como operaciones de cobertura de los préstamos correspondientes. Al 31 de diciembre de
2024, una vez consideradas las permutas financieras de tipo de interés, el 82% de la financiacién neta
no corriente estaba a tipo fijo (78% a 31 de diciembre de 2023).

El detalle de la financiacion neta no corriente clasificada en base a la estructura de tipos de interés,
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Informe de gestidon del ejercicio 2024
(Expresado en Miles de euros)

una vez consideradas las coberturas, es el siguiente:

Miles de Eurcs I
Financiasién da erceros a3 tpo de interés varable 78.120 B2.532
Financizoién de tarcercs a tpo de intenés fo 242,088 287 ER5
o | 4 371427
8. Actividades realizadas en materia de investigacién y desarrollo

La Sociedad no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo durante el
ejercicio 2024.

9. Periodo medio de pago a proveedores

Durante el ejercicio 2024 el periodo medio de pago a proveedores ha sido de 53 dias, estando dentro
del limite fijado por la norma.

10. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores relevantes al cierre del ejercicio 2024.
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
DILIGENCIA DE FORMULACION DE CUENTAS ANUALES

Los miembros del Consejo de Administracidn han formulado las Cuentas Anuales e Informe de Gestién
adjuntos del ejercicio 2024 en su reunién del dia 26 de marzo de 2025, Todas las hojas de dichas
cuentas anuales, que se incluyen en las paginas 0| a {g& han sido visadas por el secretario del
Consejo, firmando todos los miembros del Consejo de Administracion.
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INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO

De conformidad con lo establecido en el apartado 2.1 del articulo 2 de la Circular 3/2020
“Informacién a suministrar por Empresas incorporadas a negociacién en el Segmento BME
Growth de BME MTF Equity”, Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. (“Vivenio” o la “Sociedad”,
indistintamente), remite al mercado informacién anual sobre la estructura organizativa y
el sistema de control interno con los que cuenta para el cumplimiento de las obligaciones
de informacién que establece el mercado.

1)

2)

ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El 6rgano de administracién de Vivenio es el Consejo de Administracién, cuya principal
responsabilidad es la gestion, representacion y administracion de la Sociedad de
acuerdo con la ley aplicable vigente y con lo establecido en los Estatutos.

El Consejo de Administracion estd compuesto por cinco consejeros y un secretario y
vicesecretario no consejeros, que se identifican a continuacioén:

a) Don Alfonso Raphael Torres Villalba: consejero dominical y presidente
b) Don Fernando Antonio Lacadena Azpeitia: consejero dominical

c) Don Tino Adrian Mazhinduka: consejero dominical

d) Don Daniel Loureda Lopez: consejero ejecutivo

e) Don Jose Luis Rodriguez Jiménez: secretario no consejero

f) Don Javier Rovira Benitez: vicesecretario no consejero

El Consejo de Administracion se apoya en el Comité de Riesgos y Cumplimiento, el
Comité de Remuneraciones, el Comité de Inversiones y el Comité de Sostenibilidad. El
Consejo de Administracién y sus comités se reGnen manera trimestral, salvo el Comité
de Inversiones que se redine siempre que se plantee una nueva inversion.

Don Daniel Loureda Lépez (director general) y Don Rafael Palomo Gomez (director
financiero) se encargan de supervisar la informacién financiera, corporativa y de
gestion de los inmuebles en explotacién que se suministra al Consejo de Administracion
de manera periddica.

Con fecha 31 de diciembre de 2024 finalizd el contrato de gestidén de inversiones firmado
entre Renta Corporacidn Real Estate, S.A. (en adelante, “Renta”) y la Sociedad
(Investment Management Agreement), y el mismo no ha sido prorrogado. Por lo tanto,
a partir de dicha fechaq, el drea de inversién se ha internalizado.

AREAS OPERATIVAS

La actividad de la Sociedad se puede dividir en dos dreas operativas: el drea de
inversion y el drea de gestion de inmuebles.

a) Inversién

La actividad de inversidon se desarrolla en dos fases diferenciadas.
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i) Andlisis y presentacién de transacciones potenciales

Durante esta fase se plantean por la direcciéon de la Sociedad (director de
inversiones (y en su caso, director de desarrollo), director general y director
financiero, principalmente) las alternativas de inversion tanto en inmuebles en
operaciéon como suelos para desarrollo propio o proyectos llave en mano, que
cumplan los requisitos de ser destinados a vivienda en alquiler en poblaciones
espanolas de primer nivel. La alta direccién decide qué oportunidades merecen
un visto bueno inicial y sobre las que debe realizarse el correspondiente andlisis
de la inversidn o business plan basado en descuentos de flujos de caja para
confirmar que tales inversiones alcanzan unos importes minimos de
rentabilidad.

Tras el andlisis por la alta direccion de la Sociedad del business plan, se realiza
una propuesta de inversion (IP) para la operacién por parte del equipo de
inversiones de Vivenio, se negocia una oferta no vinculante con el vendedor que,
en caso de ser positivamente aceptada, se propone al Comité de Inversiones
para su aprobacién. El Comité de Inversiones decide en base a toda la
informacién anterior la aprobacién o no de cada operacion.

Se realiza un due diligence técnico, juridico, urbanistico y de mercado que
permite tener el confort suficiente sobre la informacidn facilitada del inmueble a
adquirir o para poner de manifiesto cualquier incidencia no prevista en la
informacién previomente transmitida por el vendedor o que afecte a la
rentabilidad del inmueble segln el business plan. Realizada la due diligence la
operacidn se presenta para su aprobacién final al Consejo de Administracién.

ii) Consumacién de la transaccién

Hasta el 31 de diciembre de 2024, la gestidn del proceso de negociacion de la
operaciéon hasta la consumacién de la adquisicion se realizaba por el
departamento juridico y fiscal de Renta, bajo la supervision del equipo de
Vivenio. A partir de dicha fecha, el proceso se realiza con asesores designados
por Vivenio, bajo su supervision.

b) Gestiébn de inmuebles

Los inmuebles adquiridos se registran y se incorporan al sistema de gestion y
administracién para su control, gestion y explotacion en régimen de arrendamiento.

La gestidbn abarca un amplio espectro de tareas que son las habituales en la
explotacion de los inmuebles; en particular, la comercializacion, administracién de
contratos, atencion al cliente, facturacion de alquileres y gestidén de devoluciones y
cobros, gestidbn de deuda, administracion de servicios generales, resolucion de
incidencias y administraciéon del inmueble (seguros, proveedores, reparaciones,
OPEX, CAPEX, etc.).

En el caso de desarrollos propios, el adquirente del suelo a desarrollar es la filial
VIVENIO PROMOCION, S.L.U., que se encarga del proceso y supervision del desarrollo
de la promocién hasta su total finalizaciéon y puesta en funcionamiento para
explotarse en régimen de arrendamiento. En este proceso se cuenta con todos los
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técnicos y expertos necesarios, tanto externos como internos, para asegurarse el
adecuado fin del desarrollo.

AREA JURIDICA Y DE CUMPLIMIENTO

El érea juridica de la Sociedad en los aspectos corporativos y mercantiles estd
externalizada y contratada a Cuatrecasas, despacho donde prestan sus servicios el
secretario y vicesecretario del Consejo de Administracion, a través de un contrato de
servicios.

Vivenio cuenta con una persona que ocupa la posicién de responsable de aspectos
legales y de cumplimiento, que se encarga, entre otros, (i) de las cuestiones legales y
cumplimiento de la Sociedad; (ii) de supervisar el asesoramiento prestado por Renta
(hasta 31 de diciembre de 2024), y actualmente, por parte de los asesores designados,
en relacién con las adquisiciones vy (iii) de todas las cuestiones legales relativas a la
gestion integral de los inmuebles. Asimismo, el equipo legal y de cumplimiento esté
reforzado con una persona para las cuestiones legales relativas a la gestion de
inmuebles, y otra persona para dar apoyo a los proyectos de Compliance de la
Sociedad.

AREA FINANCIERA

Los estados financieros de la Sociedad se presentan en general para su revision por
parte del Consejo de Administracién de forma trimestral.

Las bases de presentacion de los estados financieros individuales son sobre principios
contables generalmente aceptados en Espafia, y los estados financieros consolidados
se presentan bajo criterios contables NIIF (Normas Internacionales de Informaciéon
Financiera adoptadas por la UE).

Vivenio somete sus cuentas a revision para la emisidon del informe de auditoria de forma
anual y efectda una revisién limitada de sus estados financieros a mitad de ejercicio.

La financiacién con recursos ajenos es responsabilidad de CFO de la Sociedad y debe
estar basada en una politica general de perfil o estrategia conservadora,
considerdndose esta un apalancamiento que no supere en general el 45 - 50 % del valor
de los inmuebles adquiridos. En casos de operaciones especiales que requieran superar
dicho porcentaje de forma significativa, deberia ser autorizado por el Consejo de
Administracion. La financiacidon bancaria hipotecaria es la habitual en este tipo de
operaciones y se lleva a cabo tanto con bancos nacionales como internacionales. Por
el momento del ciclo en el que nos encontramos las operaciones de financiacién
hipotecaria suelen llevarse a cabo a plazos de 5 aflos minimo y 7 afilos como obijetivo,
con un alto porcentaje de repago al final de la vida del préstamo y con mayor
proporcidn en los tipos fijos que en los variables.

Finalmente, la Sociedad valora sus inmuebles dos veces al afo, al final de cada
semestre. Se efectud una seleccién entre los profesionales del sector de reconocido
prestigio, resultando finalmente nombrado CBRE.

ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

La Sociedad, posee, entre otras, las siguientes herramientas para garantizar que el
entorno de control es adecuado:
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a)

c)

Cédigo de Conducta y Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracién de la Sociedad ha aprobado un Cédigo de Conducta
para todos los empleados, con el fin de sentar las bases de un entorno ético y de
evitar acciones y procedimientos ilicitos o que vayan contra las mejores prdcticas
corporativas del sector.

La Sociedad es responsable de que todo su personal, incluyendo consejeros y
directivos sean conocedores de los mencionados pardmetros, valores y principios
que conforman las mejores prdacticas de buena conducta. De igual forma, el
Consejo de Administracién ha aprobado un Reglamento Interno De Conducta en
materias relacionadas con el Mercado de Valores.

Comité de Riesgos y Cumplimiento

Con el fin de tener un mayor control y seguimiento de los riesgos el responsable
legal y de cumplimiento elabora un mapa de riesgos, que se actualiza y se revisa
de forma semestral por parte del Comité de Riesgos y Cumplimiento. Este Comité
informa semestralmente al Consejo de Administracidn de los riesgos mds criticos
en cada momento y de las medidas adoptadas para su mitigacion. Asimismo, el
Comité de Riesgos y Cumplimiento se redne de forma periédica para analizar
cuestiones de gobernanza o cumplimiento relevantes para la Sociedad, informando
al Consejo sobre las cuestiones tratadas y sus conclusiones.

Canal de denuncias

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Cédigo de Conducta y de las
normas de la Sociedad, ésta dispone de un Canal de Denuncias mediante el cual
los empleados y cualquier tercero pueden transmitir de forma andénima las
denuncias de comportamientos de la Sociedad que sean considerados irregulares,
poco éticos o contrarios a la legalidad y las hormas de la Sociedad.

Capacidades, formacién y evaluacién del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo
cualificado para lo que cuenta con personal con capacidades para desempenar
sus funciones de manera adecuada y con amplia experiencia en el sector.

Procedimientos implantados en la Sociedad

Se relacionan a continuacién los procedimientos o procesos mds relevantes que
tiene implantados la Sociedad en diferentes éreas para reforzar los sistemas de
control interno.

¢ Procedimiento para la gestion de las inversiones y desinversiones
e Procedimiento para la elaboracidn del Plan Financiero

e Procedimiento para la elaboracién de las Cuentas Anuales

e Procedimiento para la elaboracién de la Valoracion de Activos

e Procedimiento para la elaboracién del Presupuesto de los Activos

e Procedimiento para el cierre contable
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e Procedimiento para la gestidn bancaria y tesoreria

e Procedimiento para la gestidon del cobro

e Procedimiento para el reconocimiento de ingresos

¢ Procedimiento para el registro y control de deuda

e Procedimiento para el registro y control de las contingencias fiscales

¢ Procedimiento para el control y registro de provisiones y contingencias por
litigios

e Procedimiento para la prevencién del blanqueo de capitales y financiacién

terrorismo

Estructura de los apoderamientos

La estructura de poderes de la Sociedad se ha adaptado a férmulas de
mancomunidad con las personas que estén al tanto de las operaciones de la
Sociedad y se estratifican en diferentes niveles de capacidad en funciéon de
aspectos cudalitativos del tipo de operacién como cuantitativos en la parte de
disposicion u operaciones de adquisicion.

Se requiere la intervencion de apoderados de mayor nivel de responsabilidad segin
los importes.

Esta tipologia de poderes se traslada de forma idéntica en las filiales de la Sociedad.

6) IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad estd expuesta continuamente a una serie de riesgos, entendiendo como
estos una variedad de factores que puedan impactar o afectar negativamente a la
estrategia de la Sociedad y a los objetivos definidos que se quieren alcanzar.

Estos riesgos pueden ser de cardcter externo e interno y a continuacion detallamos de
manera no exhaustiva los que se consideran actualmente mds relevantes:

a)

Riesgos operativos: incidentes en los inmuebles, falta de informacién sobre las
necesidades de nuestros clientes y valoracién de nuestros servicios, retrasos en los
proyectos en construccion, incremento de precio de las materias primas y energia,
errores en la valoracién de los activos, concentracion de proveedores y asuncion
inadecuada de la gestidn integral de los inmuebles por falta de recursos humanos
y técnicos.

Riesgos asociados al sector inmobiliario y macroecondmicos: riesgos relacionados
con posibles situaciones de crisis econdmicas o financieras a nivel nacional,
escenarios de inflacibn duraderos o deflacién, incremento significativo de la
capacidad econébmica de los ciudadanos por desempleo, etc. efecto y momento
del ciclo del sector, mercado de inversidn inmobiliaria, efectos de la coyuntura
politica a efectos de generar desconfianza sobre las previsiones de generacién de
fondos de la Sociedad, impactos de la competencia en el mercado.

Riesgos financieros: aunque se intentan mitigar con una politica de apalancamiento
conservadora, pueden existir dificultades en relacidn con la obtencidn de
financiacién por cuestiones de mercado o por el perfil de riesgo de la sociedad o de
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sus activos. Los mercados financieros pueden cambiar sus tendencias y tener un
ciclo o apetito diferente al actual en las fechas de vencimiento de los préstamos. La
correlacion entre rentabilidad neta de los activos y los tipos de interés de mercado
en cada momento pueden generar un riesgo de refinanciacién al vencimiento de
cada operacion.

En relacién con la informacidn financiera que se suministra por parte de la Sociedad
hay que considerar el riesgo de la valoracidn de las participaciones sociales de la
Sociedad sobre todo sobre la base de la valoracién de activos que los valoradores
o tasadores de la Sociedad generan con su informe de valoraciéon periddico.
Asimismo, las estimaciones sobre activos y pasivos y su correccion pueden en
diferentes momentos o coyunturas variar o no coincidir con los inicialmente
estimados, aunque sean objeto de revisién peridédica por los auditores.

d) Riesgos regulatorios y de gobernanza: los principales riesgos a los que la Sociedad
se enfrenta son los relativos a la posible modificacién del entorno regulatorio relativo
al arrendamiento de viviendas y el control de rentas. Nos enfrentamos también a
riesgos fiscales relacionados directamente con modificaciones en la normativa
vigentey la aplicacién del régimen especial SOCIMI, que pueden suponer una menor
rentabilidad de los accionistas e inversores, dejando de hacer atractiva la formula
seleccionada para estas inversiones.

COMUNICACIONES AL MERCADO

Toda informacién que deba ser remitida al mercado es elaborada y supervisada por el
equipo directivo de la Sociedad, siendo remitida a continuacién al Asesor Registrado,
para su revision y asesoramiento respecto a la documentacion a remitir.

Con la informacién debidamente analizada y revisada, se comparte con los miembros
del Consejo de Administracién, para conocer si existe algdn tipo de objecion o
comentario relevante sobre tal informacion. En el caso de que sea considerada correcta
por que no existan objeciones transmitidas en el plazo procedente, se procede a la
remisién al mercado a través de la persona o personas autorizadas para realizar dicha
comunicacion.

La base de la informacién financiera a remitir al mercado es la generada por la
Sociedad y por sus estados financieros, que se rigen por los principios, reglas y criterios
de valoraciébn basados en criterios de prudencia y por las mismas bases de
presentacion que se incorporan en las cuentas anuales de la Sociedad.

Para la gestidn y tramitacion y contabilizacion de las transacciones de la Sociedad, esta
dispone de aplicaciones especificas del negocio inmobiliario, que estdn disefiados
como herramientas de gestién e informacion del negocio inmobiliario patrimonial en
alquiler.

Todas las herramientas y aplicaciones utilizadas estdn gestionadas u operadas por
empresas de reconocido prestigio en el sector y se usan en base a los contratos o
licencias suscritos, respetando la prestacién del servicio y con manteniendo las
necesarias copias de seguridad y cumpliendo todas las normas relativas a la
proteccién de datos.
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El drea de control interno de la Sociedad se encarga de la revision y elaboracién de la
informacion financiera previa al cierre, preparando los formatos necesarios para la
supervision y andlisis por los directivos de la Sociedad y el Consejo de Administracion.

El acceso a los equipos de gestion y elaboraciéon de la informacion financiera de la
Sociedad se encuentra debidamente protegido a través de medidas de acceso y
formatos de contrasefas que impiden un acceso a personas no autorizadas.

Como hemos indicado, la Sociedad es la que se encarga de coordinar y elaborar la
preparacion de la informacion financiera que debe remitirse con cardcter periédico al
mercado.

El Consejo de Administracion es el responsable final de la publicaciéon de los Hechos
Relevantes que de acuerdo con la Circular 3/2020 deban hacerse. EI Consejo de
Administraciéon es informado de circunstancias y/o aspectos relevantes para la marcha
de la Sociedad, y toda la informacidn que se entienda que sea constitutiva de
considerarse Hecho Relevante, es consultada ademds con el Asesor Registrado.

La informacidn financiera periddica remitida al mercado y los Hechos Relevantes
comunicados, son publicados en la pdgina web de la Sociedad.

En Madrid, a 14 de abril de 2025
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