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

A los accionistas de Palating Residencial, S.A.:

Opinion B -
Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Palatino Residencial, S.A. {la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo}, que comprenden el balance a

31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimaonio
neto, el estado de flujos de efectivo y 1a memoria, todos ellos consolidados, carrespondientes al
gjercicioc comprendido entre el 5 de septiembre de 2023 y el 31 de diciembre de 20Z3.

En nuesira opinion, las cuentas anuales censolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2023, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 5 de septiembre de 2023 v el

31 de diciembre de 2023, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resulia de aplicacion (gue se identifica en la nota 3 de la memaoria consolidada) v, en particular, con
los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

Somaes independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de etica, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espana segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias gue, de acuerdo con lo establecido en |a cilada normativa reguladora,
hayan afectado a |la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexta de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunlo, y en la formacion
de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado scbre es0s riesgos.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Palatino Residencial, S.A. v sociedades dependientes

Modo en el gue se han tratado en la auditoria

Valoraciaon de los anlicipos de invers

nmabiiarias

ones

Tal y como se indica en la nota 6 de la
memoria de [as cuentas anuales
consolidadas adjuntas, las inversiones
inmobiliarias se corresponden a pagos coma
anticipos para la adquisician de inversiones
inmobiliarias. El importe registrado a 31 de
diciembre de 2023 en el activo no corriente
del balance consolidado adjunto por estos
pagos asciende a 30.381.213 euros.

Como se expresa en la nota 5.b de la
memoria de las cuentas anuales
consolidadas adjunta, las cantidades
entregadas a cuenta de adquisiciones futuras
de inversiones inmobiliarias se registran en
el activo y los ajustes que surjan por la
actualizacién del valor del active asociado al
anticipo dan lugar al reconocimiento de
ingresos financieros, conforme se
devenguen. Cuando se trata de anticipos con
vencimiento no supericr a un ano y cuyo
efecto financiero no es significativo, no
resulta necesario llevar a cabo ningun tipo de
actualizacién.

Siempre que exista algun indicio de que el
valor contable pueda no ser recuperable, la
direccion realiza un analisis de deterioro, vy
en su caso, se dotan las correspondientes
correcciones valorativas. La pérdida por
deterioro se reconoce por el excesa entre el
valor contable del activo y el valor
recuperable, entendido este comeoe el mayoer
del valor razonable menos costes de venlas
o valor en uso.

Se trata de un aspecto relevante de la
auditeria debido a la magnitud del epigrafe y
su significatividad en relacion con las
cuentas anuales consolidadas en su
conjunto, y a la imporlancia de los juicios y
estimaciones que conllevan las valoraciones.

Otra informacion: Informe de !f;l?‘_ili:jl‘l cansolidado

En relacion con los anticipos de inversicnes
inmobiliarias, comprobamos la documentacion
clave soporte de los mismos, tales como contratos,
escrituras de compraventa u olros documentas que
afectan al importe de los mismos.

Comprobamos que el vencimiento considerado
para cada anticipe encaja con la naturaleza del
misma.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos evaluado si se han producido hechos
especificos o cambios en el mercado que afecten a
las inversiones inmobiliarias desembolsadas como
anticipos en el gjercicio.

Adicionalmente, hemaos comprobado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

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

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2023,
cuya formulacicn es responsabilidad de los adminisiradores de la Scociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Palatino Residencial, S.A. y sociedades dependientes

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestidn consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de |a actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la audiioria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestion consclidado son confarmes a la normativa gue resulta de aplicacion. Si, basandonos en el
trabajo que hemas realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligadas a
informar de ello.

Schre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consclidade concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2023 y su contenido y presentacion son conformes a la normaliva que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacion con las cuenlas
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 situacian financiera
v de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable al Grupo en Espana, y del control interno que consideren necesario para permitir
la preparacion de cuentas anuales consclidadas libres de incorreccion material, debida a lraude o
error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son respcnsables de [a valoracian de |la capacidad del Grupo para continuar

como empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcionamiento y utilizando el principio coniable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencidn de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

Nuesiros objetivos son obtener una seguridad razonable de gue las cuentas anuales consolidadas en
su caonjunto estan libres de incorreccion material, debida a lraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

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

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y oblenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
praparcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion malerial debida a error, ya
que el raude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestacicnes
intencicnadamente erroneas, o la elusion del control interno.



Palatino Residencial, S.A. y sociedades dependientes

. Obtenemos conocimiento del control interne relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinian sobre |a eficacia del control intemo del Grupo.

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

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacidn, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principic contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia
de auditoria cbtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones gue pueden generar dudas significativas sobre |a capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemaos la atencién en nuestro informe de audiioria
sobre la correspondiente infarmacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemas una opinidn modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasla la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcicnamiento.

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

. Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacian con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consclidadas. Semos responsables de la direccian, supervision y realizacion
de |la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nas comunicamos con los administraderes de la Sociedad dominante en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el memento de realizacidn de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualguier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamaos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del pericdo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (50242}

JAUDITORZS

PRICEWATERHDUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Rafael Pérez Guerra (20738) 2024 Nom. 01724105069
96,00 EUR

21 de marzo de 2024
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PALATINO RESIDENCIAL, S.A. y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31/12/2023 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31/12/2023
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inversiones Inmobiliarias Nota 6 30.381.213 FONDOS PROPIOS Nota 8
Anticipos Inversiones Inmobiliarias 30.381.213 Capital- 16.209.000
Capital escriturado 16.209.000
Prima de emision 145.341.000
Reservas- (1.976.075)
Otras reservas (1.976.075)
Reservas en sociedades consolidadas (2.831)
Resultado del ejercicio (78.568)
Total activo no corriente 30.381.213 Total patrimonio neto 159.492.526
ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 22.190 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.246.870
Deudores varios Nota 7 22.190 Proveedores empresas grupo y asociadas Nota10y 13 2.005.090
Inversiones financieras a corto plazo 172.416 Acreedores varios Nota 10 237.480
Otros activos financieros Nota 7 r 172.416 Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 11 4.300
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 131.163.577
Tesoreria Nota 7 131.163.577
Total activo corriente 131.358.183 Total pasivo corriente 2.246.870
TOTAL ACTIVO 161.739.396 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 161.739.396

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas del periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023




PALATINO RESIDENCIAL, S.A. y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE
EL 5 DE SEPTIEMBRE Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Euros)

Periodo entre el
5 septiembre y

Notas de la | el 31 diciembre
Memoria de 2023

OPERACIONES CONTINUADAS:
Otros gastos de explotacion (306.832)

Servicios exteriores Nota 12.a (306.832)
Resultado de explotacién (306.832)
Ingresos financieros 228.264

De valores negociables y otros instrumentos financieros 228.264

En terceros Nota6y 7 228.264

Resultado financiero 228.264
Resultado antes de impuestos (78.568)
Impuestos sobre beneficios Nota 11 -
Resultado consolidado del ejercicio (78.568)

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas del periodo
comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023




PALATINO RESIDENCIAL, S.A. y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 5 DE SEPTIEMBRE Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO

(Euros)
Periodo entre el 5
septiembre y el 31
diciembre de 2023
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (78.568)

Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto:
Gastos ampliacion capital (1.978.906)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (1.978.906)

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (2.057.474)

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas del periodo
comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023




PALATINO RESIDENCIAL, S.A. y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 5 DE SEPTIEMBRE Y EL 31

DE DICIEMBRE DE 2023

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO

(Euros)
Reservas en
Prima de sociedades Resultado
Capital emision Reservas consolidadas del ejercicio TOTAL
CONSTITUCION DEL GRUPO 5 SEPTIEMBRE 2023
Total ingresos y gastos reconocidos - - (1.976.075) (2.831) (78.568) (2.057.474)
Distribucién de resultados del ejercicio anterior - - - - - -
Operaciones con socios o propietarios:
-Constitucion de la Sociedad (Nota 8) 60.000 - - - - 60.000
-Ampliacion de capital (Nota 8) 5.000.000 45.000.000 - - - 50.000.000
-Ampliacion de capital (Nota 8) 11.149.000 100.341.000 - - - 111.490.000
SALDO A 31 DE DICIEMBRE DE 2023 16.209.000 145.341.000 (1.976.075) (2.831) (78.568) 159.492.526

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas del periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de
diciembre de 2023




PALATINO RESIDENCIAL, S.A. y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 5 DE

SEPTIEMBRE Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Euros)

Periodo entre el

Notas de la | 5 septiembre y
memoria el 31 diciembre
de 2023
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 1.917.848
Resultado del ejercicio antes de impuestos (78.568)
Ajustes al resultado (228.264)
- Ingresos financieros (228.264)
Cambios en el capital corriente 2.224.680
- Deudores y otras cuentas a cobrar (22.190)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 2.246.870
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) (30.325.365)
Pagos por inversiones (30.325.365)
- Inversiones inmobiliarias en curso Nota 6 (30.325.365)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (Ill) 159.571.094
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 159.571.094
- Emision de instrumentos de patrimonio Nota 8 159.571.094
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+11+l1l) 131.163.577
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio -
131.163.577

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas del periodo
comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023



PALATINO RESIDENCIAL, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al periodo comprendido entre el 5 de septiembre de
2023 y el 31 de diciembre de 2023 (en euros)

. _Informacion general sobre el Grupo

Palatino Residencial, S.A. (en adelante la “Sociedad Dominante”) es una sociedad espafiola, constituida por tiempo
indefinido en escritura publica ante el notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez de fecha el 5 de
septiembre de 2023 y numero de protocolo 3500. La Sociedad tiene CIF A56362098. Su domicilio social radica en
calle Conde de Pefalver 51, 62 planta de Madrid.

El objeto social de la Sociedad Dominante es el siguiente:

- Adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. Quedando
expresamente excluidas las actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales, en tanto no
queden cumplidos por la Sociedad, asi como las reservadas a instituciones de inversion colectiva (CNAE
actividad principal 6820).

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes en territorio espafiol, que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

A 31 de diciembre de 2023, Palatino Residencial, S.A. es la Sociedad Dominante de un grupo (en adelante, “el
Grupo”) formado por cinco sociedades: Palatino Residencial, S.A. como sociedad dominante y las sociedades
dependientes Palatino Residencial I, Il, Il y IV todas ellas sociedades limitadas unipersonales. El citado Grupo
desarrolla sus operaciones en el sector inmobiliario como plataforma de inversion en activos residenciales en
alquiler. A pesar de no cumplir los requisitos cuantitativos para la obligacion de consolidacién, la Sociedad ha
determinado la formulacién separada de cuentas anuales consolidadas.

Este grupo de sociedades canaliza el denominado programa de inversién “Proyecto Palatino” promovido por
Bankinter y Via Agora como asesor estratégico y gestor del proyecto respectivamente para conformar una cartera
de inversion en activos residenciales en alquiler.

Los inversores de referencia al 31 de diciembre de 2023 son Bankinter Investment Inversion Alternativa |, F.C.R.
con un 24,68% del capital y Bankinter Investment S.A. con un 6,54%. El resto se corresponde con inversores
privados con una alta atomizacion.

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

La Sociedad tiene la siguiente pagina web inscrita en el Registro Mercantil: www.palatinoresidencial.com

Acuerdo Marco de Inversion y contrato de Gestion

El Grupo es el vehiculo de un proyecto de inversion inicialmente regulado en virtud de un acuerdo marco de
inversion (“el Acuerdo de Accionistas de Palatino Residencial”) que se firmé el 22 de noviembre de 2023 entre la
Sociedad Dominante, sus Accionistas originales, la Sociedad Gestora y el Asesor Estratégico con el propdsito de
definir el proyecto, los criterios, la estrategia y regulacion de la inversion, la relacion entre accionistas y la gestion
del proyecto. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo son los siguientes:

e El principal objetivo es el de crear una cartera de propiedades inmobiliarias localizadas preferentemente
en la Comunidad de Madrid, destinadas al arrendamiento. Inicialmente se han formalizado acuerdos de
compra de activos que conforman la “cartera semilla” para la adquisicion de 1685 viviendas actualmente
en construccién y situadas en Madrid que serdn entregadas en 2024 (374 unidades) y 2026 (1311
unidades). Se contempla la posibilidad de adquirir activos en ubicaciones adicionales que sean atractivas
por demanda y crecimiento de valor en el medio y largo plazo preferiblemente en producto residencial.

e La duracion del proyecto de inversion es de 10 afos pudiéndose extender mediante prorrogas anuales
en caso de modificacion de la estrategia de puesta en valor.



PALATINO RESIDENCIAL, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al periodo comprendido entre el 5 de septiembre de
2023 y el 31 de diciembre de 2023 (en euros)

e La contribucion de capital inicialmente prevista 210.000 miles de euros, aproximadamente. Dentro de la
estrategia de puesta en valor se contempla la posibilidad de un apalancamiento financiero no superior al
55% de la ratio Loan to Value a nivel global de la cartera de activos.

Con fecha 6 de septiembre de 2023 la Sociedad Dominante firmé un contrato de gestién de negocio con Via Agora,
S.L.U. (en adelante, la “Gestora”). La Gestora prestara servicios relativos a la gestion ordinaria de la Sociedad, las
Sociedades Filiales y sus activos, incluyendo, a titulo meramente enunciativo: (i) las funciones relacionadas con la
estructura organizativa y fiscal de la Sociedad; (ii) la colaboracidén necesaria para la admisién a negociacién de las
acciones de la Sociedad en un Mercado/Sistema de Negociacion de Valores, prestando los servicios que ésta
requiera para la aplicacion del régimen legal y de mercado de valores correspondiente; (ii) la coordinacion y
supervision de todos los trabajos constructivos o de desarrollo realizados por la Sociedad Dominante, por sus
filiales o contratados por estas con terceros para alcanzar el grado de vivienda terminada susceptible de ser
arrendada; (iii) la gestion comercial del Grupo, incluyendo la busqueda activa de arrendatarios, la contrataciéon de
los arrendamientos y la llevanza de las relaciones y el dia a dia con los arrendatarios; y (iv) las funciones
institucionales y representativas de la Sociedad. En el contrato de gestidn se establecié una retribucion a la Gestora
por los servicios prestados segun el siguiente detalle:

e Comision de Gestion de Propiedades: incluye la comisién de primera ocupacion (4,96% de las rentas
netas correspondientes a la primera anualidad de cada contrato inicial de arrendamiento), la comisién de
activos en rotacion (el 50% de la renta neta correspondiente a la primera mensualidad de los sucesivos
contratos posteriores al contrato inicial de arrendamiento) y la comisién de rentas ingresadas (4,96% de
la renta mensual efectivamente percibida). El devengo es mensual y el pago trimestral.

¢ Comision base: incluye la comision unidad comprometida (0,07% anual del coste de adquisicion de los
activos a partir del momento en que se formalice pacto que otorgue el derecho a su adquisicion) y la
comisién unidad en operacion (0,155% anual calculado sobre el coste de adquisicion del activo a partir
del momento en el que entre en explotacion). El devengo y pago tiene caracter trimestral.

¢ Comision de éxito: es un porcentaje equivalente al 12,5% sobre retornos que excedan de una TIR minima
del 7% para los accionistas. El devengo y calculo se producira en el momento de la desinversion del
programa.

El acuerdo de gestién se terminaria al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien, se han
incluido clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos contractuales
que, en su caso, pudiesen darse. Los Administradores de la Sociedad Dominante, mantienen que no se han
producido incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2023.

Con fecha 6 de septiembre de 2023 la Sociedad Dominante firmé un contrato de asesoramiento estratégico con
Bankinter Investment (en adelante, el “Asesor Estratégico”). El Asesor Estratégico prestara servicios relativos a la
determinacién y ejecucién de la linea estratégica y de financiacion y en la representacion institucional de la
Sociedad, incluyendo, a titulo meramente enunciativo, los siguientes servicios o funciones: (i) funciones
relacionadas con las necesidades financieras de la Sociedad, asesorando en la mejor forma de obtencién de
recursos (en forma de fondos propios o endeudamiento), en la ejecucion de los correspondientes acuerdos o
decisiones en la materia, y en la promocion del disefio, lanzamiento y colocacién del capital de la Sociedad (lo cual
se realizara en exclusiva a través de Bankinter, S.A., en calidad de entidad colocadora, debidamente habilitada a
estos efectos), (ii) funciones relacionadas con el asesoramiento estratégico para asistir y colaborar en la
consolidacién del valor de la Sociedad a largo plazo al objeto de maximizar la inversion de los accionistas de la
Sociedad; (iii) colaboracion en el proceso de admisidon a negociacién de las acciones de la Sociedad en un
Mercado/Sistema de Negociacion de Valores, asi como en cuestiones de gobierno corporativo, etc.; y (iv)
asesoramiento y colaboracidon en estrategias de inversion. En el contrato se establecié una retribucion por los
servicios prestados segun el siguiente detalle:

e Comision base: incluye la comision unidad comprometida (0,06% anual del coste de adquisicion de los
activos a partir del momento en que se formalice pacto que otorgue el derecho a su adquisicién) y la
comisién unidad en operacion (0,115% anual calculado sobre el coste de adquisicion del activo a partir
del momento en el que entre en explotacion). El devengo y pago tiene caracter trimestral.

¢ Comision de estructuracion: equivalente al 1% de los importes desembolsados a la Sociedad Dominante
por sus accionistas (ampliaciones de capital incluyendo nominal y prima de emision).
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¢ Comision de éxito: es un porcentaje equivalente al 12,5% sobre retornos que excedan de una TIR minima
del 7% para los accionistas. El devengo y calculo se producira en el momento de la desinversion del
programa.

El acuerdo de gestion se terminaria al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien, se han
incluido clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos contractuales
que, en su caso, pudiesen darse. Los Administradores de la Sociedad Dominante, mantienen que no se han
producido incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2023

Operaciones realizadas en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

Durante el ejercicio 2023 se han producido las siguientes operaciones relevantes:

(i) Durante el ejercicio 2023 la Sociedad Dominante ha constituido 4 sociedades dependientes con el fin de
canalizar las inversiones en activos residenciales. Las aportaciones de fondos en dichas sociedades han
ascendido en 2023 a 30.569 miles de euros y se han formalizado mediante acuerdos de socio Unico de
desembolsos bajo la cuenta 118 de “aportaciones de socios”.

(ii) Durante el mes de noviembre y diciembre de 2023 y a través de las sociedades dependientes, se han
formalizado acuerdos de compra de activos residenciales llave en mano que supondran una inversion total
estimada de 391 millones de euros durante el periodo 2023 a 2026. El primero de los activos esta previsto que se
entregué en 2024 y supondra una inversion estimada de 136.500 miles de euros.

(iii) Con fecha 22 de noviembre de 2023 se elevd a publico acuerdo de ampliacion de capital mediante aportaciones
dinerarias en la Sociedad Dominante por importe de 50.000 miles de euros. La ampliaciéon ha supuesto la emision
de 10 millones de acciones de 1 euro de valor nominal y una asuncion de prima de emision de 9 euros por accion.
La ampliacion ha sido suscrita por sus socios originales de referencia.

(iv) Con fecha 22 de diciembre de 2023 se ha elevado a publico acuerdo de la Junta General de Accionistas por
el cual se aprueba una ampliacién de capital en dos tramos:

iv.a) El primer tramo, totalmente suscrito y desembolsado a la fecha del acuerdo, mediante la emisién de
11.149.000 nuevas acciones nominativas con valor unitario de 1 euros de valor nominal y 9 euros de asuncién
de prima de emision por titulo.

iv.b) El segundo tramo hasta un importe nominal maximo de 3.851.000 nuevas acciones nominativas de 1
euros de valor nominal y 9 euros de asuncion prima por titulo, sujeto a que quede totalmente suscrito el
segundo tramo de la ampliacién de capital. Con fecha 21 de febrero de 2024 y mediante acuerdo del Consejo
de Administracién, la Sociedad Dominante ha declarado suscrito parcialmente este segundo tramo mediante
la emision de 1.010.000 nuevas acciones nominativas.

iv.c) En consecuencia, la ampliacién de capital ha consistido finalmente en la emisién de 12.159.000 nuevas
acciones nominativas de 1 euro de valor nominal y 9 euros de asuncion de prima de emisién por titulo. La
ampliacion ha sido totalmente suscrita y desembolsada.

. _Sociedades Dependientes

La consolidacion se ha realizado aplicando el método de integracion global a todas las sociedades dependientes,
que son aquellas en las que el grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como
el poder de dirigir las politicas financieras y de explotaciéon de una empresa para obtener beneficios econdmicos
de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no Unicamente, por la titularidad, directa
o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de la Sociedad.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones contempladas en el art.
2 de las normas para la formulacién de cuentas anuales consolidadas (NOFCAC), que se indican a continuacion:

1. Cuando la sociedad dominante se encuentre en relacién con otra sociedad (dependiente) en alguna de las
siguientes situaciones:

a) Que la sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.
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b) Que la sociedad dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros del 6rgano
de administracion.

c) Que la sociedad dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros socios, de la mayoria
de los derechos de voto.

d) Que la sociedad dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del 6rgano de
administracion, que desempefien su cargo en el momento en que deban formularse las cuentas consolidadas
y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores. Esta circunstancia se presume cuando la mayoria de
los miembros del 6rgano de administracion de la sociedad dominada sean miembros del 6rgano de
administracioén o altos directivos de la sociedad dominante o de otra dominada por ésta.

2. Cuando una Sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso cuando apenas
posea 0 no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder de la direccion
(entidades de propdsito especial), pero participe en los riesgos y beneficios de la entidad, o tenga capacidad
para participar en las decisiones de explotacion y financieras de la misma.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad Dominante ha notificado a todas
estas sociedades que, por si misma o por medio de otra sociedad filial, posee mas del 10 por 100 del capital.

Todas las sociedades dependientes cierran su ejercicio el 31 de diciembre y estan incluidas en la consolidacion.

La participaciéon de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de la sociedad dependiente
consolidada se presenta bajo la denominacion “Socios externos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto” del balance
consolidado y en “Resultado atribuido a los socios externos” dentro de la cuenta de resultados consolidadas,
respectivamente.

Variaciones en el perimetro de consolidacion

Durante el ejercicio 2023 se han incorporado al Grupo, la totalidad de las sociedades dependientes. Los principales
datos relacionados con las sociedades dependientes del Grupo son los siguientes:

Ejercicio 2023
Euros
Palatino Palatino Palatino Palatino
Denominacion social Residencial I, Residencial Il, Residencial lll, Residencial 1V,
S.L.U. (%) S.L.U. (M S.L.U. (M) S.L.U. (%)

Direccién Conde de Pefalver 45 6%plta, Madrid

a) Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992 de 28 de diciembre del Impuesto

sobre el Valor Ahadido
b) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades residentes o
no en el territorio espanol que tengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento

Objeto social

Fraccioén del capital que se posee

directamente 100% 100% 100% 100%
Capital 3.000 3.000 3.000 3.000
Prima de emisién - - - -
Reservas (774) (794) (457) (806)
Otras aportaciones 7.727.550 - 9.166.785 13.663.100
Resultados netos del periodo (7.123) (39.492) (4.730) (7.001)

(*) No auditada
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. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a)

b)

c)

d)

Marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente, recogida en
el Codigo de Comercio reformado conforme a la Ley 16/2007, de 4 de julio, de reforma y adaptacion de la
legislacién mercantil en materia contable para su armonizacién internacional con base en la normativa de la
Unién Europea, el RD 1514/2007, de 20 de noviembre el cual ha sido modificado por el Real Decreto 602/2016
y el Real Decreto 1/2021, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, y el RD 1159/2010, de 17 de
septiembre, por el que se aprueban las normas para la formulacion de cuentas anuales consolidadas
(NOFCAC) y sus modificaciones posteriores siendo las ultimas las incorporadas mediante el Real Decreto
1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021, en todo lo que no
se oponga a lo establecido en la mencionada reforma mercantil, con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados del Grupo, asi como la veracidad de los flujos de
efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo consolidado. Igualmente queda sometido también a:

a) 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.

b) El resto de la normativa contable espafola que resulte de aplicacion.
Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
Dominante y de sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados del Grupo y de
los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales consolidadas formuladas por el Consejo de Administraciéon se someteran a la
aprobacion por la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad
Dominante han aprobado las cuentas anuales consolidadas adjuntas teniendo en consideracion la totalidad de
los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales consolidadas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre
En la elaboracién de la memoria consolidada adjunta se han realizado estimaciones que estan basadas en la
experiencia histérica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias
actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. Los Administradores
de la Sociedad Dominante revisan sus estimaciones de forma continua.
Las principales hipétesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las estimaciones
a la fecha de cierre, que podrian tener un efecto significativo sobre las cuentas anuales consolidadas en el
préximo ejercicio, se refieren a:

- Evaluacion de la situacion financiera (Nota 3.h).

- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 5.b).

- Evaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 10).
A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible a 31 de
diciembre de 2023, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas

(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.
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g)

h)

Ciertas politicas contables requieren la determinacion de valores razonables para activos y pasivos tanto
financieros como no financieros, en caso de que corresponda.

Para determinar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Grupo utiliza, en la medida de lo posible, datos
observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la jerarquia de valor
razonable en funcién de los datos de entrada utilizados en las técnicas de valoracion, de la siguiente manera:

- Nivel 1: precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el
activo o pasivo, directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivadas de los
precios).

- Nivel 3: variables, utilizadas para el activo o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado
observables (variables no observables).

Si los datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de un activo o un pasivo pueden ser
categorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la medicién del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de entrada significativo para la medicion completa que presente el menor Nivel.

El Grupo registra las transferencias entre los niveles de la jerarquia de valor razonable al final del periodo en
que se ha producido el cambio.

Comparacion de la informacién

La informacién contenida en las presentes cuentas anuales consolidadas, estan referidas al periodo
comprendido entre el 5 de septiembre de 2023, fecha de constitucion del Grupo, y el 31 diciembre de 2023.
Por tanto, se consideran cuentas anuales consolidadas iniciales.

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacion desagregada en la correspondiente memoria consolidada.

Cambios en criterios contables
Al tratarse de las cuentas anuales consolidadas iniciales, no se han producido cambios de criterios contables.
Empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2023 el Grupo mantiene un fondo de maniobra positivo por importe de 129.111 miles de
euros.

Los Administradores de la Sociedad Dominante llevan a cabo un seguimiento diligente de la posicion de
tesoreria del Grupo mediante un presupuesto que contempla el flujo operativo a obtener de la explotacion de
los activos inmobiliarios en régimen de alquiler, el flujo de financiacién y el flujo de inversion destinado a
adquisicidn de activos y al de reposicionamiento y equipamiento de los mismos.

En este contexto, los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido formular las presentes cuentas
anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacion de los
activos y la liquidacion de los pasivos por los importes y segun la clasificacién con la que figuran registrados
en el balance consolidado adjunto.
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4. Aplicacion del resultado de la Sociedad Dominante

Los Administradores de la Sociedad Dominante realizaran la siguiente propuesta de aplicacion de las pérdidas del
ejercicio:

Base de reparto 2023
Pérdidas y ganancias (20.222)
Aplicacién

Resultados negativos de ejercicios anteriores (20.222)

5. Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 2, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios y
normas contables recogidos en el Codigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad en
vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes cuentas
anuales consolidadas. En este sentido, se detallan a continuacién uUnicamente aquellas politicas que son
especificas de la actividad del Grupo y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus
actividades.

a) Dependientes
Adquisicién de control

La adquisicion por parte de la sociedad dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una sociedad
dependiente constituye una combinacion de negocios que se contabiliza de acuerdo con el método de
adquisicion. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de adquisicion, los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacién de negocios, asi como, en su caso, el
correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa. Las sociedades dependientes se consolidan a partir
de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa
el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de adquisicion, de
los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos por la
adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que dependa de eventos futuros o
del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o como patrimonio
neto de acuerdo con su naturaleza.

Los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros
entregados no forman parte del coste de la combinacion de negocios, registrandose de conformidad con las
normas aplicables a los instrumentos financieros. Los honorarios abonados a asesores legales u otros
profesionales que intervengan en la combinacion de negocios se contabilizan como gastos a medida que se
incurren. Tampoco se incluyen en el coste de la combinacion los gastos generados internamente por estos
conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacion de negocios, sobre la parte proporcional del
valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos representativa de la
participaciéon en el capital de la sociedad adquirida se reconoce como un fondo de comercio. En el caso
excepcional de que este importe fuese superior al coste de la combinacién de negocios, el exceso se
contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso
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Meétodo de consolidacion

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales de las
sociedades del Grupo se incorporan a las cuentas consolidadas del Grupo por el método de integracion global.
Este método requiere lo siguiente:

1. Homogeneizacion temporal. Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y
periodo que las cuentas anuales de la sociedad obligada a consolidar. La inclusién de las sociedades
cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas intermedias referidas a la misma
fecha y mismo periodo que las cuentas consolidadas;

2. Homogeneizacion valorativa. Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas
partidas de las cuentas anuales de las sociedades del Grupo se han valorado siguiendo métodos
uniformes. Aquellos elementos del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se
hubieran valorado segun criterios no uniformes respecto a los aplicados en consolidacién se han valorado
de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a los Unicos efectos de la consolidacion;

3. Agregacion. Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se
agregan segun su naturaleza;

4. Eliminacion inversion-patrimonio neto. Los valores contables representativos de los instrumentos de
patrimonio de la sociedad dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se
compensan con la parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad
dependiente atribuible a dichas participaciones, generalmente, sobre la base de los valores resultantes
de aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente. En consolidaciones posteriores al ejercicio en
que se adquirio el control, el exceso o defecto del patrimonio neto generado por la sociedad dependiente
desde la fecha de adquisicidon que sea atribuible a la sociedad dominante se presenta en el balance
consolidado dentro de las partidas de reservas o ajustes por cambios de valor, en funciéon de su
naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se inscribe en la partida de “Socios externos”;

5. Participacion de socios externos. La valoracion de los socios externos se realiza en funcién de su
participacion efectiva en el patrimonio neto de la sociedad dependiente una vez incorporados los ajustes
anteriores. El fondo de comercio de consolidacién no se atribuye a los socios externos. El exceso entre
las pérdidas atribuibles a los socios externos de una sociedad dependiente y la parte de patrimonio neto
que proporcionalmente les corresponda se atribuye a aquellos, aun cuando ello implique un saldo deudor
en dicha partida;

6. Eliminaciones de partidas intragrupo. Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre
sociedades del Grupo se eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por
las operaciones internas se elimina y difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

b) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios
de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisiciéon o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los costes de ampliaciéon, modernizacién o mejora que representan un aumento de la productividad, capacidad
o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de
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la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan
a préstamos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la adquisicién o
fabricacion del mismo. En el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023, no se han capitalizado gastos
financieros por dicho concepto.

El Grupo amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los activos
entre los afios de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

Afos de vida

util estimada
Construcciones 50
Mobiliario 10

En el caso de concesiones publicas de derechos de superficie, el plazo de amortizacién de las construcciones
asociadas a los mismos se ajustara al plazo de concesion. Los anticipos realizados cuyo plazo de
materializacién sea superior al afio, se registran por su coste amortizado y calculado sobre la estimacion del
coste financiero al que se financia el vendedor del activo.

Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre su
valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

El Grupo dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de
realizacion es inferior al coste contabilizado.

Inversiones inmobiliarias en curso

Las cantidades entregadas a cuenta de adquisiciones futuras de inversiones inmobiliarias se registran en el
activo y los ajustes que surjan por la actualizacion del valor del activo asociado al anticipo dan lugar al
reconocimiento de ingresos financieros, conforme se devenguen. Cuando se trata de anticipos con vencimiento
no superior a un afio y cuyo efecto financiero no es significativo, no resulta necesario llevar a cabo ningun tipo
de actualizacion.

Los anticipos se dan de baja cuando las inversiones inmobiliarias se incorporen, en curso o terminados, al
patrimonio de la Sociedad. Cuando existan dudas sobre la recuperacién del valor en libros del anticipo, la
Sociedad contabiliza la correspondiente pérdida por deterioro en los mismos términos que las inversiones
inmobiliarias.

c) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se
reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento
de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.
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d) Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que, por algin suceso o cambio en las
circunstancias, el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro por el
exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del
activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por
deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables
por separado (unidades generadoras de efectivo). Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio,
que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se
hubieran producido reversiones de la pérdida.

e) Activos financieros

Activos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

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

Valoracioén inicial

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

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

Valoracion posterior

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

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

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

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

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su
valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la
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 corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales
de acuerdo con las condiciones contractuales.

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

Activos financieros a coste

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

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

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

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

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

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

Valoracion inicial

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

No obstante, en los casos en lo que existe una inversion anterior a su calificacion como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considera como coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la misma

inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

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

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

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

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

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

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen 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 calculan exclusivamente por referencia
a la evolucion de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés
fijo irrevocable, este ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcioén de su devengo. Los costes de
transaccién se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo
participativo.

Deterioro del valor

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

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

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

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

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas por deterioro
se registraran contra la partida del patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados
hasta el importe de los mismos, y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La
correccion valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no se revierte.
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b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe
recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este Ultimo se incrementa, hasta el limite de la
indicada reduccién de valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a partir de
ese momento el nuevo importe surgido se considera coste de la inversion. Sin embargo, cuando existe una
evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el
patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las
hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del mismo. Al
31 de diciembre de 2023, no existen saldos deudores con riesgo de mora no provisionados.

f) Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

Valoracioén inicial

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

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

Valoracion posterior

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

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

g) Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emisién de
nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier
importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en
el patrimonio neto.
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h)

i)

V)]

Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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

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

Se reconocen pasivos por 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.

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.

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 evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance consolidado
y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios
fiscales futuros.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y
los depdsitos y adquisiciones temporales de activos 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 la politica de gestién normal de tesoreria del Grupo.

Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacidon que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como
no corrientes.
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k)

h

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior
al afo y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincidon se producira en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

Moneda funcional

La presente memoria consolidada se presenta en euros por ser ésta la moneda del entorno econémico principal
en el que opera el Grupo.

Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacién de la memoria consolidada diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/o momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura esta condicionada a que ocurran, o no, uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen, sino que se informa sobre los mismos
en la memoria consolidada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informaciéon disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el Grupo no esté obligado a
responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

m) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios a los clientes. En ese
momento los ingresos se registran por el importe de la contraprestacion que se espera tener derecho a cambio
de la transferencia de los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos con clientes, asi como
otros ingresos no derivados de contratos con clientes que constituyen la actividad ordinaria del Grupo. El
importe registrado se determina deduciendo del importe de la contraprestacion por la transferencia de los
bienes o servicios comprometidos con clientes u otros ingresos correspondientes a las actividades ordinarias
del Grupo, el importe de los descuentos, devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos
entregados a clientes, asi como el impuesto sobre el valor afiadido y otros impuestos directamente
relacionados con los mismos que deban ser objeto de repercusion.

En los casos en los que en el precio fijado en los contratos con clientes exista un importe de contraprestacion
variable, se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacion de la contraprestacion variable en la medida
que sea altamente probable que no se produzca una reversion significativa del importe del ingreso reconocido
cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre asociada a la contraprestacion variable. El Grupo basa
sus estimaciones considerando la informacion histérica, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.
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n)

0)

p)

q)

Prestacion de servicios

El Grupo prestara servicios de arrendamiento de locales comerciales. Los ingresos procedentes de los
alquileres de los inmuebles se reconoceran de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Cuando el
Grupo ofrezca incentivos a sus inquilinos, el coste de los incentivos es reconocido durante el plazo de
arrendamiento de forma lineal, como una reduccion de los ingresos por alquiler. Los costes relacionados con
cada una de las cuotas de arrendamiento se reconocen como gasto.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado se reconocen usando el
método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar sufre pérdida por deterioro del valor, el Grupo
reduce el valor contable a su importe recuperable, descontando los flujos futuros de efectivo estimados al tipo
de interés efectivo original del instrumento, y continla llevando el descuento como menos ingreso por
intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro del valor se
reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.

Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracion en el futuro.

Informacién segmentada

La informacion sobre los segmentos de explotacion se presenta de acuerdo con la informacion interna que se
suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones.

Las politicas contables de los segmentos son las mismas que se aplican y son descritas en los presentes
estados financieros consolidados.

Se ha identificado como la maxima autoridad en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los
recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos de explotacién, al Consejo de Administraciéon de la
Sociedad dominante, que es el encargado de la toma de decisiones estratégicas.

Medioambiente

Los Administradores de la Sociedad dominante estiman que no existen contingencias significativas
relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacion
alguna a la provision de riesgos y gastos de caracter medioambiental a 31 de diciembre de 2023.

Estado de flujos de efectivo consolidado
En el estado de flujos de efectivo consolidado, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su

valor.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.
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- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de la elaboracion del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado como "Efectivo y
otros activos liquidos equivalentes" la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
corrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

6. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2023, asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

31 de diciembre de 2023

Euros
Altas / .
05/09/2023 . Bajas Traspasos 31/12/2023
(Dotaciones)
Inversiones Inmobiliarias:
Coste - - - - -
Inversiones inmobiliarias en - 30.381.213 - - 30.381.213
curso
Amortizaciéon acumulada - - - - -
Deterioros - - - - -
Total - 30.381.213 - - 30.381.213

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se corresponden a anticipos sobre inmuebles actualmente en construccion
y que seran destinados a su explotacién en régimen de alquiler.

Las altas habidas durante el ejercicio 2023 se corresponden:

Pago Pendiente

Fecha

Fecha Vendedor Objeto Descripcion Anticipo estimada Importe
Parcelas integrantes del
concurso para la
adjudicacion de suelos del
Ayuntamiento de Madrid en
22/11/2023 | SPACES BY VIA AGORA, S.L. virtud del acuerdo de LOTE 3 7.380.000 feb-26 66.420.000
adjudicacion de fecha
16/03/2023 y de
conformidad con el pliego
de clausulas
administrativas particulares
con numero de expediente
PECSA REAL ESTATE, S.L.U.Y | 711/2021/17755. El objeto
AVINTIA DESARROLLOS del contrato es la
22/11/2023 | INMOBILIARIOS S.L.U., UNION adquisicion de la propiedad | | OTE 4 8.075.213 feb-26 72.676.917
TEMPORAL DE EMPRESAS, LEY | superficiaria de las fincas y
18/1982 DE 26 DE MAYO los edificios bajo la
modalidad “llave en mano”,
todo ello sujeto a las
clausulas e hitos
22/11/2023 m@%@%@%@%@ggﬁ‘s_Lu_ establecidos an el contrato | LOTE 5 8.779.004 | feb-26| 79.011.036
Inmueble de
18/12/2023 INMOBILIARIA COLONIAL Contrato privado de viviendas en la 13.000.000 may-24 | 117.000.000

SOCIMI, S.A.

compraventa llave en mano

galle Méndez
Alvaro de Madrid
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El anticipo correspondiente al LOTE 4 firmado con fecha 22 de noviembre de 2023, se encuentra pendiente de
pago a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales al no haberse cumplido determinados hitos requeridos
para el pago adelantado, por ello es considerado como un hecho posterior (Nota 14.g).

Los anticipos con plazo superior a 12 meses han sido actualizados a su coste amortizado. Formando parte del
saldo al cierre del ejercicio se encuentra un importe de 55.848 euros correspondientes al coste financiero del 5%
estimado como coste de financiacion por parte de los vendedores. Su contrapartida se encuentra registrada en la
partida “Ingresos de terceros” dentro del epigrafe de Ingresos financieros de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

A 31 de diciembre de 2023, el Grupo tiene compromisos firmes para la realizacion de inversiones adicionales en
sus inversiones inmobiliarias por importe de 335.107 miles euros.

Todos los anteriores inmuebles estan situados en Madrid y supondran una superficie total de 133.221 metros
cuadrados para 1.685 viviendas y anejos y 4 locales comerciales. Del total de superficie, el 70% se corresponden
con viviendas destinadas a alquiler asequible en el marco del pliego del concurso adjudicaciéon de suelos del
Ayuntamiento de Madrid en virtud del acuerdo de adjudicacion de fecha 16 de marzo de 2023 y de conformidad
con el pliego de clausulas administrativas particulares con numero de expediente 711/2021/17755.

Los activos inmobiliarios del Grupo no cuentan con cargas hipotecarias al cierre del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2023.

En el cierre del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 no existia ningun tipo de restriccion para la
realizacion de nuevas inversiones inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni
tampoco en relacion con los recursos obtenidos de una posible enajenacion.

La politica del Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre de 2023 no existia déficit de cobertura
alguno relacionado con dichos riesgos.

. _Activos financieros

a) Activos financieros a coste amortizado a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” a 31 de diciembre de
2023 es el siguiente:

31 de diciembre de 2023

Euros

Deudores varios

Activos financieros corriente 22.190
Saldo a 31 de diciembre de 2023 22.190

El saldo del epigrafe se corresponde con:

- Importe anticipado por parte de la Sociedad Dominante a cuenta de futuras facturaciones del Gestor del
Proyecto en concepto de “comision unidad comprometida”. Sera compensado con la facturacién que se
devengue en el primer trimestre de 2024. El importe es de 12.100 euros e incluye el IVA soportado que se
considera no deducible.

- Provisién de fondos a la Notaria donde se han tramitado las escrituras sociales formalizadas durante el mes
de diciembre de 2023. El importe es de 10.090 euros.
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b) Inversiones financieras a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” a 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

31 de diciembre de 2023

Euros

Otros activos financieros

Activos financieros corriente 172.416
Saldo a 31 de diciembre de 2023 172.416

El saldo del epigrafe se corresponde con los intereses a favor del Grupo por el saldo medio mantenido en la
cuenta corriente bancaria. Con fecha 24 de noviembre se modificaron las condiciones contractuales de la
cuenta corriente, estableciendo un tipo de remuneracién del saldo medio diario en cuenta del 2,5%. El devengo
es diario y el pago anual.

c) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El saldo del epigrafe se corresponde con saldos en cuenta corriente en bancos nacionales de maxima solvencia
y se encuentra totalmente disponible, no existiendo restricciones para su uso. Para el periodo anual entre el
24 de noviembre de 2023 y el 24 de noviembre de 2024, el saldo medio diario estad remunerado a un tipo anual
del 2,5%. Los intereses devengados hasta 31 de diciembre de 2023 por importe de 172.416 euros se
encuentran registrados en la partida de ingresos procedentes de terceros bajo el epigrafe “Ingresos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias.

8. Patrimonio Neto consolidado y fondos propios

a) Capital social

La Sociedad Dominante se constituyé el 5 de septiembre de 2023 con un capital social de 60.000 euros,
representados por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la
1 a la 60.000, ambas inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 22 de noviembre de 2023 se realizé una ampliacién del capital social por importe de 50.000.000 de
euros, representada por 5.000.000 acciones de un euro de valor nominal y nueve euros de prima de emision,
ambos valores por titulo, numeradas correlativamente del numero 60.001 al 5.060.000, ambos inclusive, y de
igual clase y derechos a las existentes. La totalidad de las acciones se encuentran suscritas y desembolsadas.

Con fecha 22 de diciembre de 2023, la Sociedad Dominante celebré una Junta General Extraordinaria y
Universal de Accionistas en la que se aprobd una nueva ampliacién de capital mediante aportacién dineraria
en dos tramos. El primer tramo consiste en la emision de 11.149.000 nuevas acciones ordinarias de un euro
de valor nominal y nueve euros de prima de emisién, ambos valores por titulo. Este primer tramo ha sido
totalmente suscrito y desembolsado a la fecha del acuerdo. El segundo tramo fue acordado hasta un maximo
de 3.851.000 nuevos titulos de un euro de valor nominal y nueve de prima de emision.

A 31 de diciembre de 2023 el capital social de la Sociedad Dominante esta formado por un total de 16.209.000
acciones de un euro de valor nominal y nueve euros de prima de emision, cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

A continuacion, se presenta la relacion de accionistas que, a fecha 31 de diciembre de 2023, mantienen una
participacion significativa (igual o superior al 5% o, si inferior, proxima al 5%) en la Sociedad:
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Accionista Numgro de % Capital
acciones
Bankinter Investment Inversién Alternativa |, F.C.R. 4.000.000,00 24,68%
Bankinter Investment, S.A.U. 1.060.000,00 6,54%
Juan Antonio Gémez-Pintado Rodriguez de Segovia 1.000.000,00 6,17%

b) Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, el Grupo debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal s6lo
podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva solo podra destinarse a la compensacién de pérdidas siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2023, la reserva legal minima no se encuentra constituida.
c) Limitaciones a la distribucion de dividendos y operaciones con acciones propias

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

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad Dominante no ha repartido dividendos.
A la fecha de cierre del ejercicio, la sociedad Dominante no cuenta con autocartera.
d) Reservas consolidadas en sociedades por integracién global

La composicion de este epigrafe del balance consolidado adjunto, correspondiente a las reservas en
sociedades consolidadas por integracion global, se indican a continuacion:

. Euros

Sociedad del Grupo 31/12/2023
Sociedad consolidada por Integracién global:
Palatino Residencial I, S.L.U. (774)
Palatino Residencial Il, S.L.U. (794)
Palatino Residencial Ill, S.L.U. (457)
Palatino Residencial IV, S.L.U. (806)
Total (2.831)

e) Aportacion al resultado consolidado

La aportacion al resultado neto atribuible a la Sociedad Dominante y el de las distintas sociedades que integran
el perimetro de consolidacién es el siguiente:
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. Euros
Sociedades del Grupo 31/12/2023

Sociedad Dominante:

Palatino Residencial, S.A. (20.222)
Sociedades consolidadas por Integracién global:

Palatino Residencial |, S.L.U. (7.123)
Palatino Residencial II, S.L.U. (39.492)
Palatino Residencial Ill, S.L.U. (4.730)
Palatino Residencial IV, S.L.U. (7.001)
Total (78.568)

9. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad Dominante no es conocedor de contingencias o litigios que se encuentren
en curso que pudieran tener impacto significativo alguno en las cuentas anuales consolidadas.

10. Pasivos financieros

a) Pasivos a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Proveedores y acreedores comerciales” a 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

Euros
Corriente No Corriente
31/12/2023 31/12/2023

Acreedores comerciales 2.242 570 -
Total 2.242.570 -

Formando parte del saldo de Proveedores empresas asociadas y acreedores varios se encuentran los saldos
pendientes de pago al cierre del ejercicio con:

e BANKINTER INVESTMENT SGEIC como Asesor Estratégico de la Sociedad (Nota 13) por importe de
1.954.755 euros. Se corresponde con el 1% de los desembolsos realizados en el ejercicio 2023 junto el
IVA soportado. También, por importe de 23.232 euros correspondientes a la Comision por Unidad
Comprometida devengada al cierre del ejercicio.

e PWHC, gasto provisionado por el coste de la auditoria del ejercicio 2023 (Nota 14) por importe de 17.545
euros (IVA soportado incluido).

e Facturas de Notaria, Registro y Gestorias por importe de 25.440 euros correspondientes a la tramitacion
de las escrituras de acuerdos sociales formalizadas durante el mes de noviembre y diciembre de 2023.

e Global Apartment Advisor, gasto provisionado por importe de 34.520 euros correspondientes a trabajos
de auditoria comercial en el andlisis de los activos adquiridos.

e Via Agora, S.L.U. como Gestor del Proyecto, por importe de 27.104 euros. Se corresponde con la
Comisién por Unidad Comprometida devengada al cierre del ejercicio.
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e Ramoén y Cajal Abogados como asesor legal del Grupo, por importe de 159.974 (IVA incluido). Se
corresponde con servicios de asesoramiento y due dilligence en las operaciones de compra firmadas
durante el ejercicio 2023.

b) Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito
y riesgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los
mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del
Grupo.

i. Riesgo de mercado
El sector inmobiliario es un sector ciclico.

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econdmico-financiero. Los precios de
las rentas obtenidas, asi como el valor de los activos estan influidos, entre otros factores, por la oferta y la
demanda de inmuebles, los tipos de interés, la inflacion, la tasa de crecimiento econémico, los cambios en la
legislacién, la situacién geopolitica, las medidas politicas adoptadas y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacién financiera de la Sociedad. Estas circunstancias podrian suponer una posible pérdida
causada por variaciones en el valor razonable de los activos.

Sector competitivo

Las actividades en las que opera el Grupo se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras
companfias especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada mercado
son factores clave para el desemperio exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Grupo compite pudieran disponer de mayores recursos,
tanto materiales como técnicos y financieros; o0 mas experiencia o mejor conocimiento de los mercados en los
que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles o0 a una
disminucion de los precios.

il. Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales. EI Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de
crédito. Asimismo, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
elevado nivel crediticio.

jif. Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que el Grupo 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. El
Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose Unicamente con entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

c) Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicion Final segunda de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016.
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31/12/2023
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 1,14
Ratio de operaciones pagadas 0,02
Ratio de operaciones pendientes de pago 18,19
Euros
Total pagos realizados 30.376.319
Total pagos pendientes 2.004.822

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

Numero (miles de euros) 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 30.376
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 100%
Volumen (niimero) 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 14
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 100%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago material de la operacion segun se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales
transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el
denominador, el importe total de pagos realizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe
total de pagos realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el niumero de dias
pendiente de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre
de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

11.  Administraciones publicas y situacidn fiscal

a) Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas a 31 de diciembre de 2023 es la

siguiente:
Euros
31/12/2023
Saldo deudor Saldo
acreedor
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 4.300
Total - 4.300
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b)

c)

d)

En el ejercicio 2023, el Grupo no ha realizado actividades sujetas a IVA. Por tanto, todo el IVA soportado en
las compras se ha incorporado al coste o gasto correspondiente.

Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
2023
Resultado contable antes de impuestos (78.568)
Diferencias permanentes (1.978.906)
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (2.057.474)

Las diferencias permanentes se corresponden con los gastos asociados a la constitucion de las Sociedades
del Grupo y de las ampliaciones de capital producidas en 2023. Estos gastos se han registrado directamente
en la partir de Reservas Voluntarias de la Sociedad Dominante y las Dependientes.

Conciliacion entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacién entre los ingresos y gastos a 31 de
diciembre de 2023, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
2023
Resultado contable antes de impuestos (78.568)
Diferencias permanentes (1.978.906)
Diferencias temporales -
Bases imponible fiscales negativas (2.057.474)
Bases imponible fiscales positivas -
Cuota -
Total, ingreso / (gasto) reconocido en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada )

Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2023 el Grupo tiene abiertos a inspeccién todos
los impuestos que le son de aplicacién desde la fecha de su constitucion en el ejercicio 2023. Los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales
consolidadas.

Ingresos y gastos

a)

Otros gastos de explotacién

El epigrafe "Servicios Exteriores" de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2023, presenta la siguiente composicion:
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Euros

2023
Servicios de profesionales independientes 306.820
Servicios bancarios y similares 12
Total 306.832

El detalle de la partida de “Servicios de profesionales independientes” es el siguiente:

Euros

2023
Notaria, Registro y Gestoria 6.905
Honorarios de Due Dilligence 96.350
Auditoria de cuentas 17.545
Aselsores legales y fiscales lanzamiento 117.505
vehiculo
Comisiones de gestion 68.515
Total 306.820

Los importes incluyen el IVA soportado en la compra o prestacién del servicio.

13. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

Tal y como se indica en la nota 1 de la memoria, la Sociedad Dominante tiene suscrito con Via Agora, S.L.U.
(el “Gestor de Negocio”) y con Bankinter Investment, SGEIC, S.A.U. sendos contratos de gestion de negocio y
de asesoramiento estratégico respectivamente. El detalle de las comisiones devengadas (sin IVA) al 31 de

diciembre de 2023 es el siguiente:

Palatino
Residencial, Sociedades
Concepto comision Gestor/Asesor Estratégico S.A. dependientes | Total Grupo
Comisién base, Unidad Comprometida Via Agora - 22.400 22.400
Comision base, Unidad Comprometida Bankinter Investment SGEIC - 19.200 19.200
Comision de Estructuracion Bankinter Investment SGEIC 1.615.500 - 1.615.500
Totales 1.615.500 41.600 1.657.100

El detalle por sociedad dependiente de la comisién base, unidad comprometida es el siguiente:

ViaAgora | | ent
Palatino Residencial |, S.L.U. 5.944 5.095
Palatino Residencial Il, S.L.U. 6.504 5.575
Palatino Residencial lll, S.L.U. 7.071 6.061
Palatino Residencial IV, S.L.U. 2.880 2.468
22.400 19.200
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La Comision de Estructuracion se encuentra registrada directamente en el Patrimonio Neto en el epigrafe de
“Reservas Voluntarias” en concepto de gastos asociados a la ampliacion de capital. En el caso de la Comisién
base por Unidad Comprometida, esta se encuentra registrada en Gastos, epigrafe “Otros Gastos de

explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias de cada una de las Sociedades Dependientes.

b) Saldos con vinculadas

Los saldos mantenidos al 31 de diciembre de 2023 con entidades vinculadas son los siguientes:

Inversiones
. . Acreedores
financieras a .
Varios
corto plazo
Via Agora, S.L.U. - (27.104)
Bankinter Investment SGEIC, S.A.U. - (1.977.987)
Bankinter, S.A. 172.416 -
Totales 172.416 (2.005.090)

El saldo del epigrafe del activo, Inversiones Financieras a corto plazo, se corresponde con los intereses
remuneratorios del saldo mantenido en la cuenta corriente en Bankinter, S.A. Estos intereses seran
pagaderos anualmente. Por otro lado, el saldo del epigrafe del pasivo, Acreedores Varios, se corresponde
con la factura emitida en 2023 y liquidada en febrero de 2024 por la Comisién de Estructuracion descrita en
el punto anterior (IVA incluido).

c) Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a la Alta Direcciéon de la Sociedad
Dominante

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 se han devengado 10.000 euros de
remuneraciones a los Administradores de la Sociedad Dominante. No se les han concedido créditos,
anticipos ni garantias. El Grupo no ha contraido ninguna obligacion en materia de fondos o planes de
pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad Dominante.

Las funciones de Alta Direccidon son realizadas por los miembros del Consejo de Administraciéon de la
Sociedad Dominante, formado por 6 hombres y 1 mujer a 31 de diciembre de 2023. El Grupo no cuenta con
personal considerado Alta Direccion

d) Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023, ni los Administradores de la Sociedad
Dominante, ni las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital
han comunicado a los 6rganos de gobierno del Grupo situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés del Grupo.

14. Otra informacion

a) Personal

El Grupo no cuenta con personal propio en 2023 ya que todas sus operaciones estan externalizadas.
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b) Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2023, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor del Grupo (PricewaterhouseCoopers Auditores S.L. desde su nombramiento en noviembre
de 2023) ascienden a:

Euros
31/12/2023
Servicios de Auditoria 14.500
Otros servicios de verificacion ) -
Total servicios de Auditoria y Verificacion 14.500

() No se han prestado servicios fiscales ni otros servicios exigidos al auditor de cuentas por otra normativa
durante el gjercicio ni otros servicios, asi como tampoco se han prestado servicios por la red del auditor.

Los importes incluidos en el cuadro anterior incluyen la totalidad de los honorarios relativos a los servicios
realizados durante los ejercicios 2023 con independencia del momento de su facturacion.

c¢) Compromisos financieros, garantias o contingencias que no figuran en el balance consolidado

No existen compromisos financieros ni garantias ni contingencias que no figuren en el balance consolidado o no
se hayan desglosado en la presente memoria consolidada.

d) Informacion medioambiental y sobre los derechos de emision de gases de efecto invernadero

Dada la actividad a la que se dedican las sociedades de Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacion de cuestiones
medioambientales.

El Grupo durante el ejercicio 2023 no ha dispuesto de derechos de emisidon de gases de efecto invernadero.

e) Ingresos y gastos con cuantia o incidencia excepcionales

Subvenciones, donaciones y legados recibidos

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

Otros ingresos y gastos con cuantia o incidencia excepcionales

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

f) Modificacién o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusién, modificaciéon o extincion anticipada de cualquier contrato entre el Grupo y
cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actlie por cuenta de ellos, cuando se trate de
una operacion ajena al trafico ordinario del Grupo o que no se realice en condiciones normales.
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g) Hechos posteriores

Desde la fecha del cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 se han producido los siguientes
hechos relevantes:

-  En fecha 18 de enero del 2024, el Tribunal Constitucional declaré por unanimidad la
inconstitucionalidad y nulidad de varios preceptos introducidos por el Real Decreto Ley 3/2016 que
modificaban el Impuesto de Sociedades con el fin de recaudar y reducir el déficit publico, entre los
que se encuentra la limitacion a la compensacion de las bases imponibles negativas. Los efectos
de la inconstitucionalidad y nulidad de los preceptos del RDL 3/2016 aplica a la liquidacion del IS
2023, y siguientes. No obstante, a efectos de los ejercicios anteriores a la emision de la sentencia,
tal y como indica la propia sentencia, no pueden considerarse situaciones susceptibles de ser
revisadas aquellas obligaciones tributarias devengadas por el Impuesto, que hayan sido decididas
definitvamente mediante sentencia con fuerza de cosa juzgada o mediante resolucién
administrativa firme. Tampoco podran revisarse aquellas liquidaciones que no hayan sido
impugnadas a la fecha de dictarse la sentencia, ni las autoliquidaciones cuya rectificacion no haya
sido

- Llegada la fecha de 21 de febrero de 2024, este segundo tramo no ha sido suscrito en su totalidad
siendo el importe finalmente desembolsado el equivalente a 1.010.000 nuevas acciones. En dicha
fecha del 21 de febrero de 2024. se ha elevado a publico el acuerdo de ampliacion de capital
mediante escritura ante el notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez y nimero de protocolo
642. En resumen, esta ampliacion de capital ha sido de 12.159.000 nuevas acciones numeradas
correlativamente del numero 5.060.001 al 12.159.000, ambos inclusive y de igual clase y derechos
a las existentes, resultando inscrita en el Registro Mercantil con fecha 27 de febrero de 2024.

Madrid, a 20 de marzo de 2024
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. Evolucion del Grupo en el ejercicio

Palatino Residencial, SA (en adelante, “Sociedad Dominante”), se constituyé en escritura otorgada ante el Notario
de Madrid Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, el dia 5 de septiembre de 2023, con el numero 3500 de su protocolo,
que se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 45598 folio 120, hoja M-801924, inscripcion 12.

Con fecha 22 de noviembre de 2023 se trasladé su domicilio social en virtud de la escritura autorizada por el
Notario de Madrid Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con el nUmero 4376 de su protocolo, que causé la inscripcion
22 en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 22 de noviembre de 2023 mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, Don Ignacio Paz-Ares
Rodriguez con numero 4377 de su protocolo, se ampli6é capital mediante la emision de 5 millones de nuevas
acciones de un euro de valor nominal en concepto de capital social y nueve euros en concepto de prima de emision
por titulo. La emisién fue completamente suscrita y desembolsada y resulté inscrita en el Registro Mercantil el dia
19 de diciembre de 2023 en el tomo 46160, folio 2, hoja M-801924, inscripcion 32.

Con fecha 22 de diciembre de 2023, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, Don Ignacio Paz-Ares
Rodriguez con numero 4861 de su protocolo se elevd a publico acuerdo de la Junta General de Accionistas
mediante reunion celebrada el dia 21 de diciembre de 2023. Entre los acuerdos se tomé decision de ampliar capital
social mediante dos tramos. El primer tramo, totalmente suscrito y desembolsado a la fecha de celebracion de la
Junta General, consistio en la emisién de 11.149.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal en concepto
de capital social y nueve euros de prima de emision, por titulo. Tras este primer tramo de la ampliacion, el capital
social queda establecido en 16.209.000 acciones todas con los mismos derechos y clase de un euro de capital
social y nueve euros de prima, por titulo (161.550.000 euros totales de capital mas prima de emision).

El segundo tramo se establecié hasta un maximo de 3.851.000 nuevas acciones de un euro de capital social y
nueve de prima de emision, por titulo. La fecha maxima para el cierre de este segundo tramo se establecié el 21
de febrero de 2024 y sera al cierre del segundo tramo cuando quedara ejecutado en su totalidad esta ampliacion
acordada por la Junta General celebrada el 21 de diciembre de 2023. Finalmente, con fecha 21 de febrero de 2024
se ha declarado cerrado el segundo tramo mediante la emisién de 1.010.000 nuevas acciones quedando ejecutado
el acuerdo de ampliacion mediante escritura otorgada el dia 21 de febrero de 2024 ante el Notario de Madrid, Don
Ignacio Paz-Ares Rodriguez con niumero 642 de su protocolo mediante la cual se acuerda la emision de un total
de 12.159.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal y nueve de prima resultando unos total de 12.159.000
euros en concepto de capital social y de 109.431.000 millones de prima de emisidon que hacen un total de
121.590.000 euros. Tras esta ampliacién el patrimonio neto queda establecido en 17.219.000 acciones numeradas
de 1 a 17.219.000 ambas inclusive representativas de 17.219.000 euros totales de capital social y 154.431.000
euros de prima de emision total. La totalidad del capital y prima se encuentra suscrito y desembolsado. La escritura
de ampliacién de capital comprensiva del primer y segundo tramo ha resultado inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid con fecha 27 de febrero de 2024 en el tomo 46160, folio 9, inscripcién 102 con hoja M-801924.

Palatino Residencial |, S.L.U. se constituyé con un capital social de 3.000 euros, representado por 3.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, en escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, el dia 22 de noviembre de 2023, con el numero 4369 de su protocolo.
Dicha escritura se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 46099, folio 151, hoja M-809993, inscripcidn
12, en fecha 21 de diciembre de 2023.

Palatino Residencial 1l, S.L.U. se constituyd con un capital social de 3.000 euros, representado por 3.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, en escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, el dia 22 de noviembre de 2023, con el numero 4374 de su protocolo.
Dicha escritura se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 46094, folio 160, hoja M-809890, inscripcién
12, en fecha 20 de diciembre de 2023.

Palatino Residencial Ill, S.L.U. se constituyd con un capital social de 3.000 euros, representado por 3.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, en escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, el dia 22 de noviembre de 2023, con el numero 4375 de su protocolo.
Dicha escritura se inscribid parcialmente en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 46343, folio 90, hoja M-
813954, inscripcion 12, en fecha 5 de febrero de 2024.

Palatino Residencial 1V, S.L.U. se constituydé con un capital social de 3.000 euros, representado por 3.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, en escritura otorgada ante el Notario de
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Madrid, Don Ignacio Paz-Ares Rodriguez, el dia 18 de diciembre de 2023, con el niumero 4674 de su protocolo.
Dicha escritura se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 46126, folio 51, hoja M-810387, inscripcién
12, en fecha 11 de enero de 2024.

A finales del ejercicio 2023 se han formalizado distintos acuerdos de compra sobre activos en formato llave en
mano por medio de las Sociedades Dependientes. El detalle de dichos acuerdos es el siguiente:

Fecha del ne superficie fecha Inversion Anticipos
Sociedad Vendedor Activo Objeto - P 2 estimada | total* (miles realizados*
acuerdo viviendas | bruta (m?) .
de entrega euros) (miles euros)
Palatino SPACES BY VIA
Residencial | AGORA. S.LU. 22/11/2023 | Lote 3 425 33.681 | Feb 2026 77.490 7.675
Parcelas
Palatino UTE PECSA- integrantes del
Residencial Il AVINTIA 22/11/2023 | Lote 4 cor?curso P'ara la 452 35.101 Feb 2026 84.789 -
adjudicacion de
suelos del
REDES 2 Ayur&;aa?:ﬁjnzo de
Palatino PROMOTORA
Residencial Ill INVERSIONES 22/11/2023 | Lote 5 434 35.647 | Feb 2026 92.179 9.130
20181V, S.L.U.
Edificio Madnum,
Palatino INMOBILIARIA inmueble de Contrato privado segundo
Residencial IV COLONIAL 18/12/2023 | viviendas en la de compraventa 374 28.792 | trimestre 136.500 13.520
SOCIMI, S.A. calle Méndez llave en mano 2024
Alvaro de Madrid
TOTALES 1.685 133.221 390.958 30.325

* Parcelas integrantes del concurso para la adjudicacion de suelos del Ayuntamiento de Madrid en virtud del
acuerdo de adjudicacion de fecha 16/03/2023 y de conformidad con el pliego de clausulas administrativas
particulares con numero de expediente 711/2021/17755. El objeto del contrato es la adquisicion de la propiedad
superficiaria de las fincas y los edificios bajo la modalidad “llave en mano”, todo ello sujeto a las clausulas e hitos
establecidos en el contrato

* Inversién y Anticipos incluyen IVA y resto de costes de adquisicion estimados.

Al 31 de diciembre de 2023 el capital social de la Sociedad Dominante esta formado por un total de 16.209.000
acciones de un euro de valor nominal y nueve de prima de emisién, por titulo, cada uno totalmente suscritos y
desembolsados.

Evolucién en el periodo

El resultado consolidado del ejercicio 2023 refleja unas pérdidas de 78.568 euros. Este resultado es acorde con la
fase inicial de lanzamiento en el que se encuentra el Grupo, y su estrategia de creaciéon de valor. Los costes
asociados a la constitucion de la estructura societaria y las sucesivas ampliaciones de capital realizadas en 2023
han ascendido a 1.978.906 euros y se encuentran registrados al cierre del ejercicio en el epigrafe de Reservas del
Patrimonio Neto del Balance de Situacién Consolidado.

Il Principales Riesgos del negocio

El Grupo tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil de
riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante. Los
principales riesgos que afectan al Grupo son los siguientes:
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a) Riesgo de mercado
El sector inmobiliario es un sector ciclico.

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econémico-financiero. Los precios de las
rentas obtenidas, asi como el valor de los activos estan influidos, entre otros factores, por la oferta y la demanda
de inmuebles, los tipos de interés, la inflacién, la tasa de crecimiento econdmico, los cambios en la legislacion, la
situacion geopolitica, las medidas politicas adoptadas y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera de la Sociedad. Estas circunstancias podrian suponer una posible pérdida
causada por variaciones en el valor razonable de los activos.

Sector competitivo

Las actividades en las que opera el Grupo se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras
companfias especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada mercado
son factores clave para el desempefio exitoso de la actividad en este sector. Es posible que los grupos vy
sociedades con los que el Grupo compite pudieran disponer de mayores recursos, tanto materiales como técnicos
y financieros; o mas experiencia o mejor conocimiento de los mercados en los que opera o pudiera operar en el
futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio del Grupo. La elevada competencia en el sector podria dar
lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles o a una disminucion de los precios.

b) Riesgo de tipo de interés

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual podria
tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consolidados. Al cierre del ejercicio
2023, el Grupo no cuenta con deuda financiera por lo que se estima este riesgo de bajo impacto.

c) Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales. El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito.
Asimismo, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de elevado nivel
crediticio. El Grupo mantiene politicas de control del riesgo basadas en el analisis de riesgo y en un bajo nivel de
concentracion del crédito.

d) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que el Grupo 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. El Grupo
lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose Unicamente con entidades financieras de
elevado nivel crediticio.

lil. Evolucién previsible

Para 2024 esta previsto recibir el primero de los edificios terminados (edificio Madnum en Méndez Alvaro, Madrid)
y comenzar con su explotacion en arrendamiento. En este sentido se espera alcanzar una ocupacion de este
primer activo al cierre del ejercicio 2024, superior al 80%. Para los activos en curso de construccion comprensivos
de los lotes de activos bajo la modalidad de cesion de derechos de superficie, se continuara con una supervision
y vigilancia de los ritmos de obra para garantizar el cumplimiento de los plazos de entrega.

Igualmente se seguira con el estudio de nuevas oportunidades de inversién que puedan contribuir a la estrategia
de creacion de valor del programa Palatino.
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Informe de gestidon consolidado correspondiente al periodo comprendido entre el 5 de
septiembre y el 31 de diciembre de 2023

IV. Hechos posteriores

Desde la fecha del cierre el 31 de diciembre de 2023 no se han producido hechos relevantes, distintos a los
mencionados, que puedan afectar de forma relevante las presentes cuentas consolidadas.

V. Periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme
a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria consolidada
en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales y de rehabilitacion de su
cartera de activos inmobiliarios.

31/12/2023
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 1,14
Ratio de operaciones pagadas 0,02
Ratio de operaciones pendientes de pago 18,19
Euros
Total pagos realizados 30.376.319
Total pagos pendientes 2.004.822

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

Numero (unidades) 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 14
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 100%
Volumen (miles de euros) 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 30.376.319
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 100%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta
el pago material de la operacién segun se desprende de la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el cémputo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el denominador, el importe
total de pagos realizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones
pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos
realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.
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Informe de gestidon consolidado correspondiente al periodo comprendido entre el 5 de
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VL. Actividades de investigacion y desarrollo

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 no se han realizado labores de investigacion y desarrollo.

VII. Operaciones con acciones propias

El Grupo no ha realizado operaciones de autocartera en el ejercicio 2023.

ViIIL. Informacién medioambiental

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

IX. Personal

A 31 de diciembre de 2023 el Grupo no cuenta con personal propio dado que la totalidad de las operaciones y la
administracion esta externalizada.
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La formulacion de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion consclidados de Palatino
Residencial, S.A. y Sociedades Dependientes de! ejercicia anual terminado el 31 de diciembre de 2023
han sido formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante con vistas a su posterior
aprobacion por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Informe de Gestidn consolidados estan
extendidas er-_aq nojas, visadas por el secretaric no consejero del Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024
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Informe de auditoria de cuentas anuales abreviadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Palatino Residencial, S.A:

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A. (ia Sociedad), que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas v ganancias
abreviada y |la memaria abreviada correspondientes al ejercicio comprendido entre el

5 de septiembre de 2023 y el 31 de diciembre de 2023,

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativas, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a

31 de diciembre de 2023, asi como de sus resultados correspondientes al gjercicio comprendido entre
el 5 de septiembre de 2023 y el 31 de diciembre de 2023, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera gue resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria
abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién -

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de etica, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en
Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemaos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han cencurrido
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 gue la evidencia de auditoria que hemaos cbtenido proporciona una base suficiente vy
adecuada para nuestira opinion.

Aspectos mas relevantes de |la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han

sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, v en la formacién de nuestra
opinion sobre éstas, y no expresamos una opinion por separada sobre €50s riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, PP de la Castellana 2509 B, 28046 Madrid, Espaita
Tel.: 134015684 400/ +34 002 21 111, Fax: +34 915 685 400, www. pwe.es 1
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Palatino Residencial, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valaracion de las

U0 Y ascCiadas

NVErsionas en empresas de

Al 31 de diciembre de 2023 el valor neto
contable de las inversiones en empresas del
grupo y asociadas registradas en el activo no
corriente asciende a 30.569.435 euros.

Tal y como se indica en la nota 4.a) de las
cuentas anuales abreviadas adjuntas, la
Sociedad valora las inversiones en empresas
del grupo y asociadas por su coste, menos, en
su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro.

Dichas correcciones se calculan como la
diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido este como el mayor
importe entre su valor razonable menos los

Hemos evaluado la politica de la Sociedad para
el deleriore de las inversiones en empresas del
grupo y asociadas.

Hemos comprobado el coste de la inversion con
el patrimenic neto de las entidades participadas,
teniendc en cuenta los resultados del ejercicio y
las reservas acumuladas.

Hemos evaluado la suficiencia de la informacion
revelada en las cuentas anuales abreviadas.

El resultadc de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el
objetivo de auditoria para el cual dichos
procedimientos fueron disefiados.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

LU aUninnsuy auuisSs aull ICD‘JUIIEUUIG:} U gl 1o LUShiEas anidaligcs awisyiauas G'JIUIILGI-'J, U 1Jnnna
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en
Esparfia, y del control inferno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de |a
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista ofra alternativa realista.



g
pwc

Palatino Residencial, S.A.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditaria de las cuentas anuales abreviadas
F

Nuestros chjetives son obiener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en
su conjunio estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra apinién.

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditeria
de cuentas vigente en Espana, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda |a auditoria. Tambien:

. Identificamos y valoramas los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de ne detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusian, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas, o la elusion del contral internc.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de fas circunstancias, y nc con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

. Evaluamos si las polilicas contables aplicadas son adecuadas vy la razonabilidad de las
estimaciones contables y |a correspandiente informacion revelada por los administradores.

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o cen
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 gue llamemos la atencion en nuesiro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una apinicn modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futurcs pueden ser la causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentacion global, la estruclura y el contenide de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un mode que logran expresar la imagen fiel.

Lz
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Palatino Residencial, S.A.

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (50242)
'M AUDITORES

i ECOOPERS
Rafael Pérez Guerra (20738) ;ﬁ'jﬁ‘é‘&éé“é‘f,“

21 de marzo de 2024 2024 Nilm. 0112405068
96,00 EUR



PALATINO RESIDENCIAL, S.A.

Cuentas anuales abreviadas correspondientes al
periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el
31 de diciembre de 2023



PALATINO RESIDENCIAL, S.A.

BALANCE ABREVIADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31/12/2023 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31/12/2023

ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:

Inversiones en empresa del grupo y asociadas a largo

plazo Nota 5.a 30.569.435 FONDOS PROPIOS- Nota 6
Instrumentos de patrimonio 30.569.435 Capital- 16.209.000

Capital escriturado 16.209.000

Prima de emision 145.341.000

Reservas- (1.976.075),

Otras reservas (1.976.075)

Resultado del ejercicio (20.222)

Total activo no corriente 30.569.435 Total patrimonio neto 159.553.703

ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 38.979 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 2.149.057
Deudores varios Nota 5.b 20.800 Proveedores empresas del grupo y asociadas Nota 11 1.954.755
Clientes empresas del grupo y asociadas Nota 5.by 5.d 18.179 Acreedores varios Nota 8 190.445

Inversiones financieras a corto plazo- 172.234 Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 9 3.857
Otros activos financieros Nota5.c | 172.234

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 130.922.112
Tesoreria Nota 5.e 130.922.112

Total activo corriente 131.133.325 Total pasivo corriente 2.149.057
TOTAL ACTIVO 161.702.760 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 161.702.760

Las Notas 1 a 12 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas del periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023



PALATINO RESIDENCIAL, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 5
DE SEPTIEMBRE Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Euros)
Periodo entre el
5 septiembre y
Notas de la | el 31 diciembre
Memoria de 2023
OPERACIONES CONTINUADAS:
Otros gastos de explotacion- (192.456)
Servicios exteriores Nota 10 (192.456)
Resultado de explotacion (192.456)
Ingresos financieros- 172.234
De valores negociables y otros instrumentos financieros- 172.234
En terceros Nota 5.c 172.234
Resultado financiero 172.234
Resultado antes de impuestos (20.222)
Impuestos sobre beneficios Nota 9 -
Resultado del periodo (20.222)

Las Notas 1 a 12 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas del periodo
comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023




PALATINO RESIDENCIAL, S.A.

Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 5 de septiembre
de 2023 y el 31 de diciembre de 2023 (en euros)

1. Informacidén general sobre la Sociedad

Palatino Residencial, S.A. (en adelante la “Sociedad”) es una sociedad espafiola, constituida por tiempo indefinido
en escritura publica ante el notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez de fecha el 5 de septiembre de 2023
y numero de protocolo 3500. La Sociedad tiene CIF A56362098. Su domicilio social radica en calle Conde de
Pefalver 51, 62 planta de Madrid.

El objeto social de la Sociedad es el siguiente:

- Adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. Quedando
expresamente excluidas las actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales, en tanto no
queden cumplidos por la Sociedad, asi como las reservadas a instituciones de inversion colectiva (CNAE
actividad principal 6820).

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes en territorio espafiol, que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

A 31 de diciembre de 2023, Palatino Residencial, S.A. es la Sociedad Dominante de un grupo (en adelante, “el
Grupo”) formado por cinco sociedades: Palatino Residencial, S.A. como sociedad dominante y las sociedades
dependientes Palatino Residencial I, Il, Il y IV todas ellas sociedades limitadas unipersonales. El citado Grupo
desarrolla sus operaciones en el sector inmobiliario como plataforma de inversion en activos residenciales en
alquiler. A pesar de no cumplir los requisitos cuantitativos para la obligacion de consolidacion, la Sociedad ha
determinado la formulacién separada de cuentas anuales consolidadas. Las presentes cuentas anuales estan
referidas a la Sociedad individualmente y, en consecuencia, no reflejan las variaciones que se producirian en los
diferentes componentes del patrimonio y de la cuenta de pérdidas y ganancias si se procediese a la consolidacion
de las referidas sociedades dependientes. El efecto estimado de la consolidacion a 31 de diciembre de 2023,
preparado en base a los registros contables de las sociedades, en comparacion con las presentes cuentas anuales
individuales, supondria un incremento en los activos de 36.636 euros, un decremento del patrimonio neto de
61.177 euros y un decremento en el resultado del ejercicio de 58.346 euros.

Este grupo de sociedades canaliza el denominado programa de inversion “Proyecto Palatino” promovido por
Bankinter y Via Agora como asesor estratégico y gestor del proyecto respectivamente para conformar una cartera
de inversion en activos residenciales en alquiler.

Los inversores de referencia al 31 de diciembre de 2023 son Bankinter Investment Inversién Alternativa |, F.C.R.
con un 24,68% del capital, Bankinter Investment S.A. con un 6,54%. El resto se corresponde con inversores
privados con una alta atomizacion.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma 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 Sociedad. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales abreviadas, respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

La Sociedad tiene la siguiente pagina web inscrita en el Registro Mercantil: www.palatinoresidencial.com.

Acuerdo Marco de Inversién y Contratos de Gestion

La Sociedad es el vehiculo de un proyecto de inversion inicialmente regulado en virtud de un acuerdo marco de
inversion (“el Acuerdo de Accionistas de Palatino Residencial”) que se firmo el 22 de noviembre de 2023 entre la
Sociedad, sus Accionistas originales, la Sociedad Gestora y el Asesor Estratégico con el propdsito de definir el
proyecto, los criterios, la estrategia y regulacion de la inversion, la relacion entre accionistas y la gestion del
proyecto. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo son los siguientes:

e El principal objetivo es el de crear una cartera de propiedades inmobiliarias localizadas preferentemente
en la Comunidad de Madrid, destinadas al arrendamiento. Inicialmente se han formalizado acuerdos de
compra de activos que conforman la “cartera semilla” para la adquisicién de 1685 viviendas actualmente
en construccién y situadas en Madrid que seran entregadas en 2024 (374 unidades) y 2026 (1311
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unidades). Se contempla la posibilidad de adquirir activos en ubicaciones adicionales que sean atractivas
por demanda y crecimiento de valor en el medio y largo plazo preferiblemente en producto residencial.

e La duracion del proyecto de inversion es de 10 afios pudiéndose extender mediante prorrogas anuales
en caso de modificacion de la estrategia de puesta en valor.

e La contribucion de capital inicialmente prevista 210.000 miles de euros, aproximadamente. Dentro de la
estrategia de puesta en valor se contempla la posibilidad de un apalancamiento financiero no superior al
55% de la ratio Loan to Value a nivel global de la cartera de activos.

Con fecha 6 de septiembre de 2023 la Sociedad firmé un contrato de gestién de negocio con Via Agora, S.L.U.
(en adelante, la “Gestora”). La Gestora prestara servicios relativos a la gestién ordinaria de la Sociedad, las
Sociedades Filiales y sus activos, incluyendo, a titulo meramente enunciativo: (i) las funciones relacionadas con la
estructura organizativa y fiscal de la Sociedad; (ii) la colaboracién necesaria para la admisién a negociacion de las
acciones de la Sociedad en un Mercado/Sistema de Negociacion de Valores, prestando los servicios que ésta
requiera para la aplicacién del régimen legal y de mercado de valores correspondiente; (ii) la coordinacion y
supervision de todos los trabajos constructivos o de desarrollo realizados por la Sociedad, por sus filiales o
contratados por estas con terceros para alcanzar el grado de vivienda terminada susceptible de ser arrendada; (iii)
la gestion comercial de la Sociedad, incluyendo la busqueda activa de arrendatarios, la contratacion de los
arrendamientos y la llevanza de las relaciones y el dia a dia con los arrendatarios; y (iv) las funciones institucionales
y representativas de la Sociedad. En el contrato de gestion se establecié una retribucion a la Gestora por los
servicios prestados segun el siguiente detalle:

e Comision de Gestion de Propiedades: incluye la comision de primera ocupacion (4,96% de las rentas
netas correspondientes a la primera anualidad de cada contrato inicial de arrendamiento), la comision de
activos en rotacion (el 50% de la renta neta correspondiente a la primera mensualidad de los sucesivos
contratos posteriores al contrato inicial de arrendamiento) y la comisién de rentas ingresadas (4,96% de
la renta mensual efectivamente percibida). El devengo es mensual y el pago trimestral.

e Comision base: incluye la comision unidad comprometida (0,07% anual del coste de adquisicion de los
activos a partir del momento en que se formalice pacto que otorgue el derecho a su adquisicion) y la
comision unidad en operacion (0,155% anual calculado sobre el coste de adquisicion del activo a partir
del momento en el que entre en explotacion). El devengo y pago tiene caracter trimestral.

e Comision de éxito: es un porcentaje equivalente al 12,5% sobre retornos que excedan de una TIR minima
del 7% para los accionistas. El devengo y calculo se producira en el momento de la desinversion del
programa.

El acuerdo de gestion se terminaria al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien, se han
incluido clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos contractuales
que, en su caso, pudiesen darse. Los Administradores de la Sociedad, mantienen que no se han producido
incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2023.

Con fecha 6 de septiembre de 2023 la Sociedad firmé un contrato de asesoramiento estratégico con Bankinter
Investment (en adelante, el “Asesor Estratégico”). El Asesor Estratégico prestara servicios relativos a la
determinacién y ejecucion de la linea estratégica y de financiacion y en la representacion institucional de la
Sociedad, incluyendo, a titulo meramente enunciativo, los siguientes servicios o funciones: (i) funciones
relacionadas con las necesidades financieras de la Sociedad, asesorando en la mejor forma de obtencion de
recursos (en forma de fondos propios o endeudamiento), en la ejecucion de los correspondientes acuerdos o
decisiones en la materia, y en la promocion del disefio, lanzamiento y colocacion del capital de la Sociedad (lo cual
se realizara en exclusiva a través de Bankinter, S.A., en calidad de entidad colocadora, debidamente habilitada a
estos efectos), (ii) funciones relacionadas con el asesoramiento estratégico para asistir y colaborar en la
consolidacion del valor de la Sociedad a largo plazo al objeto de maximizar la inversién de los accionistas de la
Sociedad; (iii) colaboracion en el proceso de admisién a negociacion de las acciones de la Sociedad en un
Mercado/Sistema de Negociacion de Valores, asi como en cuestiones de gobierno corporativo, etc.; y (iv)
asesoramiento y colaboracion en estrategias de inversion. En el contrato se establecié una retribucién por los
servicios prestados segun el siguiente detalle:

e Comision base: incluye la comisién unidad comprometida (0,06% anual del coste de adquisicion de los
activos a partir del momento en que se formalice pacto que otorgue el derecho a su adquisicion) y la
comision unidad en operacion (0,115% anual calculado sobre el coste de adquisicion del activo a partir
del momento en el que entre en explotacion). El devengo y pago tiene caracter trimestral.
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e Comision de estructuracion: equivalente al 1% de los importes desembolsados a la Sociedad por sus
accionistas (ampliaciones de capital incluyendo nominal y prima de emision).

e Comision de éxito: es un porcentaje equivalente al 12,5% sobre retornos que excedan de una TIR minima
del 7% para los accionistas. El devengo y calculo se producira en el momento de la desinversion del
programa.

El acuerdo de gestion se terminaria al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien, se han
incluido clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos contractuales
que, en su caso, pudiesen darse. Los Administradores de la Sociedad, mantienen que no se han producido
incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2023.

Operaciones realizadas en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

Durante el ejercicio 2023 se han producido las siguientes operaciones relevantes:

(i) Durante el ejercicio 2023 la Sociedad ha constituido 4 sus sociedades dependientes con el fin de canalizar las
inversiones en activos residenciales. Las aportaciones de fondos en dichas sociedades han ascendido en 2023 a
30.569 miles de euros y se han formalizado mediante acuerdos de socio Unico de desembolsos bajo la cuenta 118
de “aportaciones de socios”.

(ii) Durante el mes de noviembre y diciembre de 2023 y a través de las sociedades dependientes, se han
formalizado acuerdos de compra de activos residenciales llave en mano que supondran una inversién total
estimada de 391 millones de euros durante el periodo 2023 a 2026. El primero de los activos esta previsto que se
entregué en 2024 y supondra una inversion estimada de 136.500 miles de euros.

(iii) Con fecha 22 de noviembre de 2023 se elevé a publico acuerdo de ampliacion de capital mediante aportaciones
dinerarias en la Sociedad por importe de 50.000 miles de euros. La ampliacion ha supuesto la emision de 10
millones de acciones de 1 euro de valor nominal y una asuncién de prima de emisién de 9 euros por accion. La
ampliacion ha sido suscrita por sus socios originales de referencia.

(iv) Con fecha 22 de diciembre de 2023 se ha elevado a publico acuerdo de la Junta General de Accionistas por
el cual se aprueba una ampliacion de capital en dos tramos:

iv.a) El primer tramo, totalmente suscrito y desembolsado a la fecha del acuerdo, mediante la emision de
11.149.000 nuevas acciones nominativas con valor unitario de 1 euros de valor nominal y 9 euros de asuncion
de prima de emision por titulo.

iv.b) El segundo tramo hasta un importe nominal maximo de 3.851.000 nuevas acciones nominativas de 1
euros de valor nominal y 9 euros de asuncion prima por titulo, sujeto a que quede totalmente suscrito el
segundo tramo de la ampliacion de capital. Con fecha 21 de febrero de 2024 y mediante acuerdo del Consejo
de Administracion, la Sociedad ha declarado suscrito parcialmente este segundo tramo mediante la emision
de 1.010.000 nuevas acciones nominativas.

iv.c) En consecuencia, la ampliacion de capital ha consistido finalmente en la emisiéon de 12.159.000 nuevas
acciones nominativas de 1 euro de valor nominal y 9 euros de asuncion de prima de emision por titulo. La
ampliacion ha sido totalmente suscrita y desembolsada e inscrita en el Registro Mercantil el 27 de febrero de
2024.

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales abreviadas

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales abreviadas han formulado por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con el
marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Cddigo de Comercio, Ley de Modificaciones Estructurales y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el R.D. 1514/2007, el cual ha sido modificado por el RD
602/2016 y el RD 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales.
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c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d) Ley 27/2014, de 27 de noviembre, por la que se regulan las Entidades dedicadas al Arrendamiento de
Viviendas (EDAV).

e) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
b) Imagen fiel

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

Estas cuentas anuales abreviadas se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad
han aprobado las cuentas anuales abreviadas adjuntas teniendo en consideracion la totalidad de los principios
y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Comparacion de la informacién

La informacién contenida en las presentes cuentas anuales abreviadas, estan referidas al periodo comprendido
entre el 5 de septiembre de 2023, fecha de constitucion de la Sociedad, y el 31 diciembre de 2023. Por tanto,
se consideran cuentas anuales iniciales de la Sociedad.

e) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada se presentan
de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido
la informacion desagregada en las correspondientes notas de la memoria abreviada.

f) Cambios en criterios contables
Al tratarse de las cuentas anuales iniciales, no se han producido cambios de criterios contables.
g) Empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad mantiene un fondo de maniobra positivo por importe de 128.984 miles
de euros.

Los Administradores de la Sociedad llevan a cabo un seguimiento diligente de la posicion de tesoreria de la
Sociedad mediante un presupuesto que contempla el flujo operativo a obtener de la explotacion de los activos
inmobiliarios en régimen de alquiler, el flujo de financiacion y el flujo de inversion destinado a adquisicion de
activos y al de reposicionamiento y equipamiento de los mismos.

En este contexto, los Administradores de la Sociedad, han decidido formular las presentes cuentas anuales
abreviadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y la
liquidacion de los pasivos por los importes y segun la clasificacidon con la que figuran registrados en el balance
adjunto.
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h) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de la memoria abreviada adjunta se han realizado estimaciones que estadn basadas en la
experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias
actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. Los Administradores
de la Sociedad revisan sus estimaciones de forma continua.

Las principales hipétesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las estimaciones
a la fecha de cierre, que podrian tener un efecto significativo sobre las cuentas anuales en el préoximo ejercicio,
se refieren a:

- Evaluacion de la situacion financiera (Nota 2.h).

- Evaluacién de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 7).

3. Aplicacion del resultado de la Sociedad

Los Administradores de la Sociedad realizaran la siguiente propuesta de aplicacion de las pérdidas del ejercicio:

Base de reparto 2023
Pérdidas y ganancias (20.222)
Aplicacion

Resultados negativos de ejercicios anteriores (20.222)

4. Normas de registro y valoraciéon

a) Activos financieros

Activos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

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

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

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

Valoracion posterior

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

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

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

Deterioro del valor

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

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su
valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la
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 corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales
de acuerdo con las condiciones contractuales.

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

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

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

¢) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo que
se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.
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d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares.

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

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

Valoracioén inicial

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

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

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

Valoracién posterior

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

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

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

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

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen 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 calculan exclusivamente por referencia
a la evolucidn de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés
fijo irrevocable, este ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengo. Los costes de
transaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo
participativo.

Deterioro del valor

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

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 valoracion, netas del efecto impositivo. En la
determinacién de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en
cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del
Cddigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

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

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

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

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las
hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del mismo. Al
31 de diciembre de 2023, no existen saldos deudores con riesgo de mora no provisionados.

Pasivos financieros
Pasivos financier te amortiz

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

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

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

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

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un
tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe
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¢

d)

se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

Valoracion posterior

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

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

Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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

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

Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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

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

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

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.

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

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

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 recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales
futuros.
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e

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos
y adquisiciones temporales de activos 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 la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

f) Partidas corrientes y no corrientes

g)

h)

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacidon que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como
no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producira en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

Moneda funcional

La presente memoria abreviada se presenta en euros por ser ésta la moneda del entorno econdémico principal
en el que opera la Sociedad.

Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de la memoria diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/o momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurran, o no, uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de
que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como
remotos, los pasivos contingentes no se reconocen, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando.

La compensacioén por recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan

dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada
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de 2023 y el 31 de diciembre de 2023 (en euros)

a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

i) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios a los clientes. En ese
momento los ingresos se registran por el importe de la contraprestacion que se espera tener derecho a cambio
de la transferencia de los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos con clientes, asi como otros
ingresos no derivados de contratos con clientes que constituyen la actividad ordinaria. El importe registrado se
determina deduciendo del importe de la contraprestacién por la transferencia de los bienes o servicios
comprometidos con clientes u otros ingresos correspondientes a las actividades ordinarias, el importe de los
descuentos, devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a clientes, asi como el
impuesto sobre el valor afiadido y otros impuestos directamente relacionados con los mismos que deban ser
objeto de repercusion.

En los casos en los que en el precio fijado en los contratos con clientes existe un importe de contraprestacion
variable, se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacién de la contraprestacion variable en la medida
que sea altamente probable que no se produzca una reversion significativa del importe del ingreso reconocido
cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre asociada a la contraprestacion variable. La Sociedad basa
sus estimaciones considerando la informacién histérica, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

Ingresos por intereses financieros

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

Ingresos por dividendos

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

j) Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro.

5. Activos financieros

a) Activos financieros a coste a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresa del grupo y asociadas a largo plazo” a 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:
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31 de diciembre de 2023

Euros

Instrumentos de patrimonio

Activos financieros no corriente

30.569.435

Saldo a 31 de diciembre de 2023

30.569.435

El saldo del epigrafe se corresponde con las aportaciones de la cuenta 118 realizadas durante el ejercicio a

las sociedades dependientes.

b) Activos financieros a coste amortizado a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar’ a 31 de diciembre de

2023 es el siguiente:

31 de diciembre de 2023

Euros
Clientes Deudores
empresas del .
Grupo varios
Activos financieros corrientes 18.179 20.800
Saldo a 31 de diciembre de 2023 18.179 20.800

El saldo del epigrafe se corresponde con:

- Importe anticipado por parte de la Sociedad a cuenta de futuras facturaciones del Gestor del Proyecto en
concepto de “comisiéon unidad comprometida®. Sera compensado con la facturacién que se devengue en el
primer trimestre de 2024. El importe es de 12.100 euros e incluye el IVA soportado que se considera no

deducible.

- Provisién de fondos a la Notaria donde se han tramitado las escrituras sociales formalizadas durante el mes

de diciembre de 2023. El importe es de 8.700 euros.

- El saldo de la partida “Clientes empresas del Grupo”, se encuentra el importe del coste repercutido a la
sociedad dependiente Residencial Palatino I, S.L.U. correspondiente a factura recibida en la Sociedad por parte
del Asesor Legal del programa de inversién en concepto de Due Dilligence del Lote 3 adquirido a Spaces by
Via Agora en 2023. El coste soportado ha sido repercutido integramente.

c) Inversiones financieras a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” a 31 de diciembre de 2023 es el

siguiente:
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31 de diciembre de 2023

Euros

Otros activos financieros

Activos financieros corriente

172.234

Saldo a 31 de diciembre de 2023

172.234

El saldo del epigrafe se corresponde con los intereses a favor de la Sociedad por el saldo medio mantenido en
la cuenta corriente bancaria. Con fecha 24 de noviembre se modificaron las condiciones contractuales de la
cuenta corriente, estableciendo un tipo de remuneracion del saldo medio diario en cuenta del 2,5%. El devengo

es diario y el pago anual.

d) Empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

La informacion relacionada con los movimientos en el epigrafe de “Instrumentos de Patrimonio” del activo

financiero no corriente es la siguiente:

Ejercicio 2023
Euros
05/09/2023 Altas Bajas 31/12/2023
Palatino Residencial |, S.L.U. - 7.730.550 - 7.730.550
Palatino Residencial II, S.L.U. - 3.000 - 3.000
Palatino Residencial Ill, S.L.U. - 9.169.785 - 9.169.785
Palatino Residencial IV, S.L.U. - 13.666.100 - 13.666.100
Saldo a 31 de diciembre de 2023 - 30.569.435 - 30.569.435

Con fecha 22 de noviembre de 2023, la Sociedad ha constituido la sociedad Palatino Residencial I, S.L. con
un capital social inicial de 3.000 participaciones de valor nominal de un euro cada una mediante escritura
publica de fecha 22 de noviembre de 2023 ante el notario de Madrid Ignacio Paz-Ares Rodriguez y niumero de
protocolo 4369. Esta sociedad dependiente tiene declarada la unipersonalidad. Esta Sociedad ha formalizado
con fecha 22 de noviembre de 2023 contrato de cesién de derechos de superficie con la sociedad SPACES
BY VIA AGORA, S.L. por las parcelas integrantes del concurso para la adjudicacién de suelos del Ayuntamiento
de Madrid en virtud del acuerdo de adjudicacion de fecha 16 de marzo de 2023 y de conformidad con el pliego
de clausulas administrativas particulares con nimero de expediente 711/2021/17755 y que conforman el LOTE
3 de dicho concurso. El objeto del contrato es la adquisicion de la propiedad superficiaria de las fincas y los
edificios bajo la modalidad “llave en mano”, todo ello sujeto a las clausulas e hitos establecidos en el contrato.
En este contrato de cesion se ha establecido un pago adelantado de 7.380.000 euros mas el IVA del 4%. La
fecha maxima de entrega de los inmuebles terminados es febrero de 2026. Para fondear dicho anticipo la
Sociedad ha realizado una aportacién de 7.727.550 euros mediante acta de aportacién a fondos propios de la
Sociedad Participada a contabilizar en la cuenta 118 con fecha 22 de noviembre de 2023.

Con fecha 22 de noviembre de 2023, la Sociedad ha constituido la sociedad Palatino Residencial Il, S.L. con
un capital social inicial de 3.000 participaciones de valor nominal de un euro cada una mediante escritura
publica de fecha 22 de noviembre de 2023 ante el notario de Madrid Ignacio Paz-Ares Rodriguez y nimero de
protocolo 4374. Esta sociedad dependiente tiene declarada la unipersonalidad. Esta Sociedad ha formalizado
con fecha 24 de noviembre de 2023 contrato de cesion de derechos de superficie con la entidad PECSA REAL
ESTATE, S.L.U. Y AVINTIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS S.L.U., UNION TEMPORAL DE EMPRESAS,
LEY 18/1982 DE 26 DE MAYO. por las parcelas integrantes del concurso para la adjudicacion de suelos del
Ayuntamiento de Madrid en virtud del acuerdo de adjudicacién de fecha 15 de marzo de 2023 y de conformidad
con el pliego de clausulas administrativas particulares con nimero de expediente 711/2021/17755 y que
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conforman el LOTE 4 de dicho concurso. El objeto del contrato es la adquisicion de la propiedad superficiaria
de las fincas y los edificios bajo la modalidad “llave en mano”, todo ello sujeto a las clausulas e hitos
establecidos en el contrato. En este contrato de cesion se ha establecido un pago adelantado de 8.075.213
euros mas el IVA del 4% pago que se encuentra sujeto al cumplimiento de ciertos hitos que no se habian
cumplido al 31 de diciembre de 2023. La fecha maxima de entrega de los inmuebles terminados es febrero de
2026.

Con fecha 22 de noviembre de 2023, la Sociedad ha constituido la sociedad Palatino Residencial lll, S.L. con
un capital social inicial de 3.000 participaciones de valor nominal de un euro cada una mediante escritura
publica de fecha 22 de noviembre de 2023 ante el notario de Madrid Ignacio Paz-Ares Rodriguez y numero de
protocolo 4375. Esta sociedad dependiente tiene declarada la unipersonalidad. Esta Sociedad ha formalizado
con fecha 22 de noviembre de 2023 contrato de cesién de derechos de superficie con la sociedad REDES 2
PROMOTORA INVERSIONES 2018 IV, S.L.U. por las parcelas integrantes del concurso para la adjudicacion
de suelos del Ayuntamiento de Madrid en virtud del acuerdo de adjudicacion de fecha 15 de marzo de 2023 y
de conformidad con el pliego de clausulas administrativas particulares con numero de expediente
711/2021/17755 y que conforman el LOTE 5 de dicho concurso. El objeto del contrato es la adquisicion de la
propiedad superficiaria de las fincas y los edificios bajo la modalidad “llave en mano”, todo ello sujeto a las
clausulas e hitos establecidos en el contrato. En este contrato de cesién se ha establecido un pago adelantado
de 8.779.004 euros mas el IVA del 4%. La fecha maxima de entrega de los inmuebles terminados es febrero
de 2026. Para fondear dicho anticipo la Sociedad ha realizado una aportacién de 9.166.785 euros mediante
acta de aportacion a fondos propios de la Sociedad Participada a contabilizar en la cuenta 118 con fecha 21
de diciembre de 2023.

Con fecha 18 de diciembre de 2023, la Sociedad ha constituido la sociedad Palatino Residencial IV, S.L. con
un capital social inicial de 3.000 participaciones de valor nominal de un euro cada una mediante escritura
publica de fecha 18 de diciembre de 2023 ante el notario de Madrid Ignacio Paz-Ares Rodriguez y numero de
protocolo 4674. Esta sociedad dependiente tiene declarada la unipersonalidad. Esta Sociedad ha formalizado
con fecha 22 de noviembre de 2023 contrato privado de compraventa con la sociedad INMOBILIARIA
COLONIAL SOCIMI, S.A. sujeto condiciones suspensivas, sobre un inmueble de viviendas en formato llave en
mano, en la calle Méndez Alvaro de Madrid, que sera destinado al arrendamiento. En este contrato de
compraventa se ha establecido un pago adelantado de 13.000.000 euros mas el IVA del 4%. Se estima que se
produzca la entrega del inmueble terminado a lo largo del segundo trimestre de 2024. Para fondear dicho
anticipo la Sociedad ha realizado una aportaciéon de 13.663.100 euros mediante acta de aportaciéon a fondos
propios de la Sociedad Participada a contabilizar en la cuenta 118 con fecha 21 de diciembre de 2023.

Los principales datos relacionados con las sociedades del grupo son:

Euros
Palatino Palatino Palatino Palatino
Denominacion social Residencial I, Residencial ll, Residencial lll, Residencial IV,
S.L.U. S.L.U. S.L.U. S.L.U.
Direccion Conde de Penalver 45 62plta, Madrid

a) Adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento incluyendo la actividad de rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992 de 28 de
diciembre del Impuesto sobre el Valor Afiadido
b) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades
residentes o no en el territorio espafiol que tengan como objeto social
principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento

Objeto social

Fraccién del capital que se

posee directamente 100% 100% 100% 100%
Capital 3.000 3.000 3.000 3.000
Prima de emisién - - - -
Reservas (774) (794) (457) (806)
Otras aportaciones 7.727.550 - 9.166.785 13.663.100
Resultados netos del periodo (7.123) (39.492) (4.730) (7.001)
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En la determinacion del valor recuperable de las participaciones mantenidas a efectos del calculo de la
provisién por deterioro, los Administradores han tenido en consideracion el patrimonio neto de las mismas mas
las plusvalias tacitas netas del efecto fiscal de dichas sociedades dependientes. A 31 de diciembre de 2023,
la Sociedad no ha registrado provision alguna por deterioro de las participaciones mantenidas.

e) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El saldo del epigrafe se corresponde con saldos en cuenta corriente en bancos nacionales de maxima solvencia
y se encuentra totalmente disponible, no existiendo restricciones para su uso. Para el periodo anual entre el
24 de noviembre de 2023 y el 24 de noviembre de 2024, el saldo medio diario esta remunerado a un tipo anual
del 2,5%. Los intereses devengados hasta 31 de diciembre de 2023 por importe de 172.234 euros se
encuentran registrados en la partida de ingresos procedentes de terceros bajo el epigrafe “Ingresos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias.

6. Patrimonio Neto y fondos propios

a)

b)

Capital social

La Sociedad se constituyo el 5 de septiembre de 2023 con un capital social de 60.000 euros, representados
por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 60.000,
ambas inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 22 de noviembre de 2023 se realizé una ampliacién del capital social por importe de 50.000.000 de
euros, representada por 5.000.000 acciones de un euro de valor nominal y nueve euros de prima de emision,
ambos valores por titulo, numeradas correlativamente del nimero 60.001 al 5.060.000, ambos inclusive, y de
igual clase y derechos a las existentes. La totalidad de las acciones se encuentran suscritas y desembolsadas.

Con fecha 22 de diciembre de 2023, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se aprob6 una nueva ampliacion de capital mediante aportacién dineraria en dos tramos.
El primer tramo consiste en la emision de 11.149.000 nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal
y nueve euros de prima de emision, ambos valores por titulo. Este primer tramo ha sido totalmente suscrito y
desembolsado a la fecha del acuerdo. El segundo tramo fue acordado hasta un maximo de 3.851.000 nuevos
titulos de un euro de valor nominal y nueve de prima de emision.

A 31 de diciembre de 2023 el capital social de la Sociedad Dominante esta formado por un total de 16.209.000
acciones de un euro de valor nominal y nueve euros de prima de emision, cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

A continuacion, se presenta la relacion de accionistas que, a fecha 31 de diciembre de 2023, mantienen una
participacion significativa (igual o superior al 5% o, si inferior, proxima al 5%) en la Sociedad:

Accionista Numg ro de % Capital
acciones
Bankinter Investment Inversion Alternativa |, F.C.R. 4.000.000,00 24,68%
Bankinter Investment, S.A.U. 1.060.000,00 6,54%
Juan Antonio Gémez-Pintado Rodriguez de Segovia 1.000.000,00 6,17%

Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal s6lo
podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.
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A 31 de diciembre de 2023, la reserva legal minima no se encuentra constituida.
c) Limitaciones a la distribucién de dividendos y operaciones con acciones propias

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

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no ha repartido dividendos. A la fecha de cierre del ejercicio, la
sociedad no cuenta con autocartera ni ha realizado operaciones con acciones propias.

7. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no es conocedor de contingencias o litigios que se encuentren en curso
que pudieran tener impacto significativo alguno en las cuentas anuales abreviadas.

8. Pasivos financieros a coste amortizado
a) Pasivos a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Proveedores y acreedores comerciales” 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

Euros
Corriente No Corriente
31/12/2023 31/12/2023

Proveedores y acreedores comerciales 2.145.200 -
Total 2.145.200 -

Formando parte del saldo de Proveedores y acreedores comerciales se encuentran los saldos pendientes de
pago al cierre del ejercicio con:

e BANKINTER INVESTMENT SGEIC como Asesor Estratégico de la Sociedad (Nota 1) por importe de
1.954.755 euros. Se corresponde con el 1% de los desembolsos realizados en el ejercicio 2023 junto el
IVA soportado.

e PWHC, gasto provisionado por el coste de la auditoria del ejercicio 2023 (Nota 1) por importe de 17.545
euros (IVA soportado incluido).

o Facturas de Notaria, Registro y Gestorias por importe de 20.872 euros correspondientes a la tramitacion
de las escrituras de acuerdos sociales formalizadas durante el mes de noviembre y diciembre de 2023.

e  Global Apartment Advisor, gasto provisionado por importe de 34.520 euros correspondientes a trabajos
de auditoria comercial en el analisis de los activos adquiridos.

e Asesor Legal, gasto provisionado por costes asociados al analisis de la estructura legal, mercantil y fiscal
del programa de inversion por importe de 111.455 euros (IVA y suplidos incluidos). También incluye el
coste por la asistencia en las reuniones de Consejo y Junta General de Accionistas celebradas en 2023
por importe de 6.050 euros (IVA incluido).
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b) Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposicion Final segunda de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016.

31/12/2023
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17,74
Ratio de operaciones pagadas 11,23
Ratio de operaciones pendientes de pago 17,91
Euros
Total pagos realizados 49.750
Total pagos pendientes 1.975.000

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

NuUmero (miles de euros) 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 49.750
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 100%
Volumen (nimero) 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 8
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 100%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago material de la operacion segun se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales
transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el
denominador, el importe total de pagos realizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe
total de pagos realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el numero de dias
pendiente de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el cdmputo del plazo hasta el dia de cierre
de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.
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9. Administraciones publicas y situacion fiscal

a) Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas a 31 de diciembre de 2023 es la

siguiente:

Euros

31/12/2023

Saldo
acreedor

Hacienda Publica acreedora por IRPF

3.857

Total

3.857

En el ejercicio 2023, la Sociedad no ha realizado actividades sujetas a IVA. Por tanto, todo el IVA soportado

en las compras se ha incorporado al coste o gasto correspondiente.

b) Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
2023
Resultado contable antes de impuestos (20.222)
Diferencias permanentes (1.976.075)
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (1.996.297)

Las diferencias permanentes se corresponden a gastos no deducibles por multas, sanciones y liberalidades
mientras que las temporales vienen por causa de la limitacién anual de la deducibilidad de los gastos

financieros.

c) Conciliacion entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacion entre los ingresos y gastos a 31 de
diciembre de 2023, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
2023
Resultado contable antes de impuestos (20.222)
Diferencias permanentes (1.976.075)
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (1.996.297)
Cuota -
Total, ingreso / (gasto) reconocido en la cuenta de
pérdidas y ganancias ]

d) Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afos. A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion
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todos los impuestos que le son de aplicacion desde la fecha de su constitucion. Los Administradores de la
Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos,
por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse,

no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales.

10. Ingresos y gastos

a) Otros gastos de explotacion

El epigrafe "Servicios Exteriores" de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada de ejercicio finalizado el 31

de diciembre de 2023, presenta la siguiente composicion:

Euros

2023
Servicios de profesionales independientes (192.453)
Servicios bancarios y similares (3)
Total (192.456)

Los gastos registrados en 2023 en el epigrafe de “Servicios de profesionales independientes”, corresponden,
fundamentalmente, a honorarios por servicios de asesoramiento, gastos de notaria y registro y similares
relacionados con la puesta en marcha del proyecto Palatino y el estudio y analisis de la estrategia de inversion.

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

Tal y como se indica en la nota 1 de la memoria, la Sociedad tiene suscrito con Via Agora, S.L.U. (el “Gestor
de Negocio”) y con Bankinter Investment, SGEIC, S.A.U. sendos contratos de gestion de negocio y de
asesoramiento estratégico respectivamente. El detalle de las comisiones devengadas (sin IVA) al 31 de

diciembre de 2023 es el siguiente:

Palatino Sociedades
Concepto comisién Gestor/Asesor Estratégico Residencial, d : Total Grupo
SA ependientes
Comisién base, Unidad Comprometida  Via Agora - 22.400 22.400
Comisién base, Unidad Comprometida Bankinter Investment SGEIC - 19.200 19.200
Comisién de Estructuracion Bankinter Investment SGEIC 1.615.500 - 1.615.500
| Totales 1.615.500 41.600 1.657.100

El detalle por sociedad dependiente de la comisién base, unidad comprometida es el siguiente:

Via Agora Ir?\?:sktlr:?r:t
Palatino Residencial |, S.L.U. 5.944 5.095
Palatino Residencial Il, S.L.U. 6.504 5.575
Palatino Residencial Ill, S.L.U. 7.071 6.061
Palatino Residencial IV, S.L.U. 2.880 2.468
22.400 19.200
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La Comision de Estructuracion se encuentra registrada directamente en el Patrimonio Neto en el epigrafe de
“Reservas Voluntarias” en concepto de gastos asociados a la ampliacion de capital. En el caso de la Comisién
base por Unidad Comprometida, esta se encuentra registrada en Gastos, epigrafe “Otros Gastos de

explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias de cada una de las Sociedades Dependientes.

b)

d)

Saldos con vinculadas

Los saldos mantenidos al 31 de diciembre de 2023 con entidades vinculadas son los siguientes:

Clientes Inversiones Proveed.
Empresas financieras a Empresas
Grupo corto plazo asociadas
Palatino Residencial |, S.L.U. 18.179 - -
Via Agora, S.L.U. - - -
Bankinter Investment SGEIC, S.A.U. - - (1.954.755)
Bankinter, S.A. - 172.234 -
Totales 18.179 172.234 (1.954.755)

El saldo del epigrafe del activo, Inversiones Financieras a corto plazo, se corresponde con los intereses
remuneratorios del saldo mantenido en la cuenta corriente en Bankinter, S.A. Estos intereses seran
pagaderos anualmente. Por otro lado, el saldo del epigrafe del pasivo, Acreedores Varios, se corresponde
con la factura emitida en 2023 y liquidada en febrero de 2024 por la Comisién de Estructuracion descrita en
el punto anterior (IVA incluido).

En el saldo de la partida “Clientes empresas del Grupo”, se encuentra el importe del coste repercutido a la
sociedad dependiente Residencial Palatino I, S.L.U. correspondiente a factura recibida en la Sociedad por
parte del Asesor Legal del programa de inversién en concepto de Due Dilligence del Lote 3 adquirido a
Spaces by Via Agora en 2023. El coste soportado ha sido repercutido integramente.

Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a la Alta Direccion de la Sociedad

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 se han devengado 10.000 euros de
remuneraciones a los Administradores de la Sociedad. No se les han concedido créditos, anticipos ni
garantias. La Sociedad no ha contraido ninguna obligacion en materia de fondos o planes de pensiones a
favor de los Administradores de la Sociedad.

Las funciones de Alta Direccion son realizadas por los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad, formado por 6 hombres y 1 mujer a 31 de diciembre de 2023. La Sociedad no cuenta con personal
considerado Alta Direccion.

Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023, ni los Administradores de la Sociedad, ni
las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado
a los 6rganos de gobierno situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad.
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12

. _Otra informacion

a) Personal
El Grupo no cuenta con personal propio en 2023 ya que todas sus operaciones estan externalizadas.
b) Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2023, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Sociedad (PricewaterhouseCoopers Auditores S.L. desde su nombramiento en
noviembre de 2023) ascienden a:

Euros
31/12/2023
Servicios de Auditoria 14.500
Otros servicios de verificacion ) -
Total servicios de Auditoria y Verificacion 14.500

() No se han prestado servicios fiscales ni otros servicios exigidos al auditor de cuentas por otra normativa
durante el gjercicio ni otros servicios, asi como tampoco se han prestado servicios por la red del auditor.

Los importes incluidos en el cuadro anterior incluyen la totalidad de los honorarios relativos a los servicios
realizados durante el ejercicio 2023 con independencia del momento de su facturacion.

c¢) Compromisos financieros, garantias o contingencias que no figuran en el balance abreviado

No existen compromisos financieros ni garantias ni contingencias que no figuren en el balance abreviado o no se
hayan desglosado en la presente memoria abreviada.

d) Informacién medioambiental y sobre los derechos de emisién de gases de efecto invernadero

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

El Grupo durante el ejercicio 2023 no ha dispuesto de derechos de emision de gases de efecto invernadero.

e) Modificacion o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusién, modificacion o extincion anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actue por cuenta de ellos, cuando se trate de
una operacion ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normales.
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f) Hechos posteriores

Desde la fecha del cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 se han producido los siguientes
hechos relevantes:

-  En fecha 18 de enero del 2024, el Tribunal Constitucional declar6 por unanimidad la
inconstitucionalidad y nulidad de varios preceptos introducidos por el Real Decreto Ley 3/2016 que
modificaban el Impuesto de Sociedades con el fin de recaudar y reducir el déficit publico, entre los
que se encuentra la limitacién a la compensacion de las bases imponibles negativas. Los efectos
de la inconstitucionalidad y nulidad de los preceptos del RDL 3/2016 aplica a la liquidacion del IS
2023, y siguientes. No obstante, a efectos de los ejercicios anteriores a la emision de la sentencia,
tal y como indica la propia sentencia, no pueden considerarse situaciones susceptibles de ser
revisadas aquellas obligaciones tributarias devengadas por el Impuesto, que hayan sido decididas
definitivamente mediante sentencia con fuerza de cosa juzgada o mediante resolucion
administrativa firme. Tampoco podran revisarse aquellas liquidaciones que no hayan sido
impugnadas a la fecha de dictarse la sentencia, ni las autoliquidaciones cuya rectificacion no haya
sido solicitada a dicha fecha.

- Con fecha 21 de febrero de 2024, y una vez finalizado el segundo tramo de la ampliacion de capital
iniciada en el mes de diciembre de 2023 se ha elevado a publico el acuerdo de ampliacién de capital
mediante escritura ante el notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez y niumero de protocolo
642. Mediante dicha escritura se han emitido 12.159.000 nuevas acciones de un euro de valor
nominal y nueve euros de prima de emision, ambos por titulo. Esta escritura ha sido inscrita en el
Registro Mercantil con fecha 27 de febrero de 2024.

Madrid, a 20 de marzo de 2024

24



PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacion de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo entre el 5 de
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Las presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A. corespondientes al periodo
comprendido entre el & de septiembre y el 31 de diciembre de 2023 han sido formuladas por los Administradoras
de la Sociedad con vistas a su posterior aprobacién por la Junta General de Accionistas Dichas Cuentas Anuales
abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no consejero det Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024

D. Jacobo Diaz Garcia
Presidente de! Consejo

D. Juan Antonio Gémez Pintado Rodriguez de Segovia
Vicepresidente del Consejo

Dfia. Patricia Hernandez Cobo
Consejera

D. Ifigo Guerra Azcona
Consejero

D. Juan Jose Vera Villamayor
Conseery

D. ifiige Cortazar Sanchez-Torres
Consgjero

D. Igracio Larry Martinez

Consejero
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PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacion de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo entre el 5 de
septiembre y el 31 de diciembre de 2023

Las presentes Cuenias Anuales abreviadas de Palatino Residencial, SA.
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de
diciembre de 2023 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad con
vistas a su posterior aprobacion por la Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas
Anuales abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no
consejerc del Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024

D. |figh Guerra Azcona/

Coligejero //
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PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacion de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo entre el 5 de
septiembre y el 31 de diciembre de 2023

Las presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A.
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de
diciembre de 2023 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad con
vistas a su posterior aprobaciéon por la Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas
Anuales abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no
consejero del Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024
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PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacion de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo entre el 5 de

septiembre y el 31 de diciembre de 2023

Las presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A.
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de
diciembre de 2023 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad con
vistas a su posterior aprobacién por la Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas
Anuales abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no
consejero del Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de Méarzo de 2024
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PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacién de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo
entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023

lLLas presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A.
correspondientes al pericdo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre
de 2023 han sido formuladas par los Administradores de la Sociedad con vistas a su
posterior aprobacién por la Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales
abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no consejero del
Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024~
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D. Juan Antonio Gémez Pintado Rodrigue;de Segovia
Vicepresidente del Consejo
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PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacion de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo
entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre de 2023

Las presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A.
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre
de 2023 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad con vistas a su
posterior aprobacion por ia Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales
abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no consejero del
Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024

Dfa. Patricia Hernandez Cobo
Consejera




PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacidn de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo entre el 5 de
septiembre y el 31 de diciembre de 2023

Las presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A.
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de
diciembre de 2023 han sido formuladas por los Administradores de la Scciedad con
vistas a su posterior aprobacion por la Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas
Anuales abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no
consejerc del Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024
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D. Ignaﬂ:fo u Martinez
ConSEJep:u




PALATINO RESIDENCIAL, S.A.
Formulacién de las cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo entre el 5 de

septiembre y el 31 de diciembre de 2023

Las presentes Cuentas Anuales abreviadas de Palatino Residencial, S.A.
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de septiembre y el 31 de diciembre
de 2023 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad caon vistas a su
posterior aprobacion por la Junta General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales
abreviadas estan extendidas en 24 hojas, visadas por el secretario no consejero del
Consejo de Administracion.

Madrid, a 20 de marzo de 2024
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D. Jacobo Diaz Garcia
Presidente del Consejo



