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

A los accionistas de Montepino Logistica SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Montepino Logistica SOCIMI, S.A. {la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2025, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en el patrimonio

neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimeonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2025, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo de
informacion financiera que resultan de aplicacién en Espafia.

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 Espafna. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las
cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Tal como se indica en la nota 7 de la memoria
consolidada, el Grupo mantiene inversiones
inmobiliarias por importe de 1.542.684 miles de
euros. De acuerdo con lo indicado en la nota 4.5
de la memoria consolidada, estos activos se
registran por su valer razonable al cierre del
ejercicio, registrando los cambios en dicho valor
razonable en la cuenta de resultados
consolidada.

Para obtener el valor razonable de dichos activos,
el Grupo solicita valoraciones realizadas por un
experto independiente. Las valoraciones son
realizadas conforme a los Esténdares de
Valoracion y Tasacion publicados por la Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) y de
acuerdo con los Estdndares Internacionales de
Valoracion (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracion
(IVSC), cuya metedologia ha sido descrita en la
nota 4.5 de la memoria consolidada. Dichas
valoraciones se basan en una serie de juicios y
estimaciones significativos.

Por elio, nos hemos centrado en esta area debido
a la importancia relativa de las inversiones
inmobiliarias sobre el total de los activos y los
resultados del Grupo y los juicios y estimaciones
significativos asumidos por parte de la direccién.
Cambios en estos supuestos podrian conducir a
una variacion relevante de dichos activos y su
respectivo impacte en la cuenta de resultados
consolidada y en el balance consolidado.

Hemos obtenido las valoraciones de todas las
inversiones inmobiliarias realizadas a cierre del
ejercicio por el experto independiente y hemos
evaluado los requisitos sobre su competencia,
capacidad e independencia.

Hemos comprobado que las valoraciones han
sido realizadas de acuerdoe con la metodologia
aceptada. Para ello, entre otros procedimientos
de auditoria, hemos mantenido reuniones con el
valorador y hemos comprobado la razonabilidad
de las variables utilizadas en la valoracion, entre
las que se incluyen las rentabilidades de salida
(exit yields) y las tasas de descuento y de
crecimiento de rentas empleadas.

Hemos realizado pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion a los valoradores.

Por dltimo, hemos evaluado los desgloses
correspondientes en las notas 4.5y 7 de la
memaoria consolidada.

Consideramos que hemos obtenido suficiente
evidencia de auditoria a lo largo de nuestro
trabajo para corroborar la razonabilidad de la
valoracion de las inversiones inmobiliarias.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2025,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte

integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del gjercicio
2025 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.
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Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las
cuentas anuales consolidadas

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

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los citados
administradores tienen intencion de liquidar el Grupo 0 de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra
alternativa realista.

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas 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 Espafia, 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 obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que
el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.
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. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad dominante,
del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o
con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material,
se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obienida hasta 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
funcionamiento.

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

o Planificamos y ejecutamos la auditoria del Grupo para obtener evidencia suficiente y adecuada en
relacién con la informacién financiera de las entidades o de las unidades de negocio del Grupo
como base para la formacién de una cpinién sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos
responsables de la direccion, supervisién y revision del trabajo realizado para los fines de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

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

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

PricewatarhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
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Montepino Logistica SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes

Cuentas anuales consolidadas e
informe de gestién consolidado
al 31 de diciembre de 2025




MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2025
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO ) Nota 2025 2024
ACTIVO NO CORRIENTE 1.574.279 1.492.625
Inmovilizado intangible 6 19.927 33.064
Fondo de comercio de consolidacion 19.927 33.064
Inversiones inmobiliarias 7 1.542.684 1.442.091
inversiones financieras a largo plazo 8,9 8.448 14.766
Instrumentos de patrimonio 1 1
Derivados - 6.840
Otros activos financieros 8.447 7.925
Activos por impuesto diferido 14 3.200 2,616
Periodificaciones a largo piazo 20 88
ACTIVO CORRIENTE 37.917 17.947
Activos no corrientes mantenidos para la venta 10 14.514 -
Existencias 29 29
Peudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8,9 8.791 9.345
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7.629 5.503
Activos por impuesto corriente 74 74
Otros créditos con Administracicnes Plblicas 1.088 3.768
Inversiones financieras a corto plazo 8,9 2.685 404
Derivados 2178 -
Otros activos financieros 507 404
Periodificaciones a corto plazo 526 1.032
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8,11 11.372 7137
TOTAL ACTIVO 1.612.196 1.510.572

Las Notas 1 a 23 vy el Anexo | descritas en la memotia consolidada forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2025.




MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2025
(Expresado en miles de euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2025 2024
PATRIMONIO NETO 825.241 777.754
Fondos propios 12 826,748  774.882
Capital 85.988 85.988
Prima de emision 700.318 768.547
Reservas (44.294) (113.691)
Resultado del ejercicio atribuible a los accionistas de la
Sociedad dominante 83.736 34.038
Ajustes por cambio de valor 12 (607) 2.872
PASIVO NO CORRIENTE 341.457 ©674.88%
Provisicnes a largo plazo 81 36
Deudas a largo plazo 8,13 262401  599.043
Derivados 2.902 4,322
Deudas con entidades de crédito 249.743 586.055
Otros pasivos financieros 9.756 8.666
Pasivos por impuesto diferido 14 78.975 75.810
PASIVO CORRIENTE 445.498 57.929
Pasivos vinculados con activos no corrientes
mantenidos para la venta 8.726 -
Deudas a corto plazo 8,13 432.402 49.221
Deudas con entidades de crédito 412.758 12.266
Otros pasivos financieros 19.644 36.955
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8,13 4.266 8.505
Acreedores varios 3.068 7.832
Personal 77 103
Pasivos por impuesto corriente 713 3
Otras deudas con las Administraciones Publicas 408 567
Periodificaciones a corto plazo 104 203
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.612.196 1.510.572

Las Notas 1 a 23 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2025




MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles de euros) _
OPERACIONES CONTINUADAS Nota 2025 2024
Importe neto de la cifra de negocios 15 61.698 47.560
Prestaciones de servicios 61.698 47 560
Trabajos realizados por la empresa para su activo fijo 75 83
Aprovisionamientos 16 {127) (236)
Gastos de personal (629) (603)
Sueldos, salarios y asimilados (515) (485)
Cargas sociales {114) (118)
Otros gastos de explotacidn 15 (21.230) {19.209)
Servicios exteriores (18.614) {17.185)
Tributos (2.616) (2.024)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado 2.967 .
Resultado por la pérdida de control de participaciones
consolidadas 15 - 13.296
Resultado por la pérdida de control de una dependiente - 13.296
Otros resultados (79) 20
Variacién del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias 7 87.132 32.565
Deterioro del fondo de comercio 6 _(13.137) {11.579)
RESULTADO DE EXPLOTACION 116.670 61.897
Ingresos financieros 82 250
Gastos financieros (26.087) {21.259)
RESULTADO FINANCIERO 17 (26.005) {21.009)
RESULTADQ ANTES DE IMPUESTOS $0.665 40.888
Impuestos sobre beneficios 16 {6.929) (6.850)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 83.736 34.038
Resultado afribuible a los accionistas de la Sociedad
dominante 12 83.736 34.038
Resultado basico por accién (en euros} 0,97 0,40
Resultado diluido por accién (en euros}) 0,97 0,40

Las Notas 1 a 23 y el Anexo | desctitas en la memora consolidada forman parte integrante de las cuentas

anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2025.



MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

2025 2024
RESULTADO CONSOLIDADO NETO 83.736 34.038
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
consolidado (Nota 12) 847 2,577
Por cobertura de flujos de efectivo 921 2224
Efecto impositivo (74} 353
Transferencia a la cuenta de resultados consolidada (4.226) (10.170)
Por cobertura de flujos de efectivo (Nota 9} (4.163) (10.170)
Efecto impositivo (63) -
RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADOQ 80.357 26.445

Las Notas 1 a 23 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas
anuales consclidadas al 31 de diciembre de 2025.




MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31
DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresado en miles de eurcs)

Resuitado
del ejercicio
atribuible a
los
accionistas
dela Ajustes por
Prima de Sociedad cambios de
Capital emisién Reservas  dominante valor Total
Saldo inicio ejercicio 2024 85.988 768.547 42.930 (156.844) 10.465 751.086
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - - - 34.038 (7.593) 26.445
Operaciones con socios o propietarios:
- Otras variaciones del patrimonic neto - = (156.621) 156.844 - 223
Saldo final ejercicio 2024 85.988 768.547 (113.691) 34.038 2.872 777.754
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - . - 83.736 (3.379) 80.357
Operaciones con socios o propietatios;
- Distribucion de dividendos - (26.500) - (6.370) - (32.870)
- Otras variaciones del patrimonic neto - (41.729) 69.387 {27.668) - -
Saldo final ejercicic 2025 85.988 700.318 (44.294) 83.736 (507) 825.241

Las Notas 1 a 23 y el Anexo | descritas en [a memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2025.




MONTEPINO LOGISTICA SQCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

2025 2024
FLU.JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 11.940 29.017
Resultado del ejercicio antes de impuestos 90.665 40.888
Ajustes del resultado . 150.957] (13.273)
Resultado por enajenacicnes de inmovilizado {Nota 7} (2.967) -
Baja fondo de comercio (Nota 6) 13.137 11.579
Gastos financieros 26.087 21.259
Ingresos financieros {82) (250)
Variacién del valor razonable en inversiones inmobiliarfas (Nota 7) (87.132) (32.565)
Resultado por la pérdida de control de una dependiente (Nota 15) - {13.296)
Cambios en el capital corriente {3.920) 19.186
Deudores ¥ otras cuentas a cobrar 554 10.388
Otros activas corrientes 574 95
Acreedores y ofras cuentas a pagar (4.949) 8.699
Otros pasivos corrientes {99) 4
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (23.848) (17.784]
Pago de intereses {21.532) (18.034)
Cabro de intereses 82 250
Pago por impuesto sobre beneficios [2.398)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {42.957) {141.798)
Pagos por inversiones {72.914) 1243.596)
Inversiones inmobiliarias (72.289) {242.513)
Otros activos financieros (625) (1.083)
Cobros por desinversiones 29.957 101.798
Ofros activos financieros . 352
Venta de inmovilizado 29.957 -
Pérdida de control de una dependiente - 101.446
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 36.252 100.622
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 68.122 100.622
Emision:
Deudas con entidades de crédito 83.728 96.545
Otras deudas 1.090 4.077
Devolucion:
[Deudas con entidades de crédito {16.694)
Pago por dividendos (32.870) =
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 4.2356 {12.159)
Efectivo o equivalentes al inicio de! gjercicio 7.137 19.296
Efectivo 0 equivalentes al final de! ejercicio 11.372 7.137

Las Notas 1 a 23 y el Anexo | descritas en |la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas anuales

cansolidadas a! 31 de diciembre de 2025.



MONTEPINO LOGISTICA SOCIM], S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMERE DE
2025
(Expresada en miles de euros)

1. Informacién general

El Grupo Montepino Logistica es un Grupo del sector inmobiliario, siendo su principal
actividad la adquisicién, construccién, promocion y arrendamiento de bienes inmuebles.

La Sociedad dominante del Grupo es Montepino Logistica SOCIMI, S.A. (anteriormente
denominada Bankinter Logistica SOCIMI, S.A)} se constituyé en Madrid como Sociedad
Andénima mediante elevacion a pUblico de escritura de constitucion de fecha 30 de marzo de
2021, con |la denominacion social iniciat de Bankinter Logfstica, S.A., aprobando en el
gjercicio 2022 el cambio de denominacion a Bankinter Logistica SOCIMI, S.A., finalmente,
durante el ejercicio 2023 se aprobd el cambio de denominacion social por el actual,
Montepino Logistica SOCIMI, S.A.

Su domicilio social se encuentra establecido en Zaragoza, Calle Felipe Sanclemente, n®
26, piso 3.

El objeto social de la Sociedad dominante es la adquisicién y promocion de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, |la tenencia de participaciones en el capital de
Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras
entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs vy, la tenencia de
participaciones de instituciones de inversion colectiva inmobiliaria.

Con fecha 14 de mayo de 2021 Bankinter Logistica, S.A. (denominacion de la sociedad
dominante en esa fecha) adquirié el 100% de las participaciones sociales en que se dividia
el capital social de la sociedad Montepino Logistica, S.L., sociedad cabecera de un grupo de
empresas del sector inmobiliario logistico, siendo por tanto esta la fecha de primera
consolidacion.

Con fecha 14 de septiembre de 2022 la Sociedad dominante comunicé a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicaciéon del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmaobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“Ley SOCIMI” o "Ley 11/2009"). De esta forma, la Sociedad dominante y ia
mayor parte de sus sociedades dependientes pasan a regularse por el citado régimen fiscal
SOCIMI desde 1 de enero de 2022.

A efectos de la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe
un Grupo cuando la dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo éstas
aquellas sobre las gue fa dominante tiene el control, bien en forma directa o indirecta. Los
principios aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi
como el perimetro de consolidaciéon se detallan en la Nota 4. Las cuentas anuales
consolidadas seran depositadas en e! Registro Mercantil de Zaragoza.
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El Grupo esta compuesto por la Sociedad dominante, mencionada con anterioridad, asi
como por 9 sociedades dependientes (2024: 9 sociedades dependientes), siendo el control
de la dominante sobre estas del 100%. En el Anexo | se detalla la relacion, asi como la
informacién relativa a las mismas.

Las cuentas anuales de las sociedades del Grupo utilizadas en el proceso de consolidacion
son las correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025.

Régimen de SOCIMI

Tal y como se ha indicado con anterioridad, el régimen fiscal de la Sociedad se encuentra
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 26/2009, de 23 de
diciembre, la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, el Real
Decreto-ley 3/2016, de 2 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario:

Las principales caracteristicas que definen ef régimen SOCIM| y que se deben cumplir para
la correcta aplicacién del régimen son las siguientes:

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

2. Obligacién de inversion. El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo
de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo
en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la citada Ley{entidades con objeto
social similar al de las SOCIMI y cuya politica de reparto de dividendos sea idéntica
a la que establece la Ley 11/2009).

El valor del activo se determinarad segin la media de los balances individuales
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la SOCIMI, para calcular dicho valor por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no
se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo
ejercicio 0 anteriores siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo
de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la mencionada Ley.
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2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periocdo impositivo, excluidas
las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente (tres afios), debera
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios procedentes de dichas participaciones afectas al cumplimientc de su
objeto social.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
sociedad sea dominante de un grupo segtn los criterios establecidos en el articulo
42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la citada Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumaré el tiempo
gue los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afio.

El plazo se computara:

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

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

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la SOCIM! al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer
periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley.

3. Obligaciéon de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar
admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en un sistema multilateral
de negociacién, ya sea en Espafia o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.
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Oblinacién de distribucién del resultado. La Sociedad debera distribuir como

dividendos los beneficios generados en cada ejercicio, una vez cumplidos los
requisitos mercantiles. El acuerdo de distribucién deberé adoptarse en el plazo de 6
meses a contar desde el cierre del gjercicio, en los siguientes términos:

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

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles
y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en ofros inmuebles o patticipaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la
fecha de transmisién.

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

5. Obligacién de informacién. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas

anuales la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen
especial de las SOCIMI.

6. Capital minimo. El capital social minimo de la sociedad SOCIMI| dominante se
establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, podra optarse
por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de
que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién
por aplicar dicho régimen.
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El tipoc de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades, con caracter general,
se fija en el 0%. No obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios
con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior
al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. Adicionalmente, también se aplicara un gravamen especial del
15% sobre aquella parte del beneficio que, habiendo tributado al 0%, no haya sido objeto
de distribucién a sus socios, aun cuando se hubieran cumplido los requisitos de reparto
previstos por la normativa y que se han detallado en el apartado 4. Anterior; excepto si se
tratan de rentas que estén acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b} del
apartado 1 del articulo 6 de ia Ley 11/2009. Dichos gravamenes tendréan la consideracion
de cuota del Impuesto scbre Sociedades. De resultar aplicable, estos gravamenes
especiales deberan ser satisfechos por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha
de distribucion del dividendo mediante la oportuna autoliquidacison.

La totalidad de las acciones de la Sociedad dominante estan admitidas a negociacién en
el Euronext Access de Paris desde el 6 de junio de 2023.

Subsanacién incumplimiento requisitos Régimen SOCIMI:

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad dominante cumplié con los requisitos vigentes
regulados en el régimen SOCIMI a excepcion del test de rentas. Este incumplimiento fue
fruto de una situacién excepcional y consecuencia del resuliado positivo obtenido por la
Sociedad dominanie en la transmisién de las patticipaciones en el capital de Montepino
Logistica Zaragoza, S.L. (véase Nota 7).

De conformidad con el articulo 13.e) de la Ley 11/2009, el incumplimiento del test de rentas
podra ser subsanado dentro del ejercicio inmediato siguiente, esto es, durante el gjercicio
2025, evitando que dicho incumplimiento tenga consecuencias en la aplicacién del régimen
SOCIMI. Durante el ejercicio 2025, dicho incumplimientc ha sido subsanado y el Grupo ha
cumplido con los requisitos del régimen SOCIMI, manteniendo su aplicacién sin pérdida
del mismo.

En consecuencia, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2025, formuladas por sus
consejeros y pendientes de aprobacidon por la Junta General de Accionistas, han sido
preparadas bajo la asuncién de la plena aplicacién del régimen SOCIMI.

Por otro lado, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2025 de las sociedades
gue componen el Grupo se encuentran pendientes de formulacion por sus Administradores
correspondientes y se esperan sean aprobadas dentro de los plazos establecidos por la
legislacion aplicable.
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Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de haturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién
financiera y los resultados del mismo. Por este metivo no se incluyen desgloses especificos
en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacion de
cuestiones medicambientales.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas
a) Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables, de
Montepino Logistica SOCIMI S.A. y de las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacién y han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera detallado al final de la presente nota, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada del Grupo al 31 de
diciembre de 2025 y de los resultados consclidados de sus operaciones, de los cambios
en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han
praducido en el Grupo durante el ejercicio terminado en dicha fecha.

Estas cuentas consolidadas se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente,
recogida en el Codigo de Comercio reformado conforme a la Ley 16/2007, de 4 de julio, de
reforma y adaptacién de la legislacion mercantil en materia contable para su armonizacion
internacional de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

Dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacion de
las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2025 pueden diferir de los
utilizados por algunas sociedades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion
se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si
tales principios y criterios, asi como para adecuarlos a las NIIF adoptadas por la Unién
Europea.
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b}  Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2025, el Grupo presenta un fondo de maniobra negativo por importe
de 407.581 miles de euros (2024: negativo por 39.982 miles de euros).

Durante el mes de marzo de 2026 y previo a la formulacion de las cuentas anuales
consolidadas, se ha suscrito la novacion del principal préstamo sindicado del grupo con una
deuda a 31 de diciembre de 2025 de 397.390 miles de euros. Dicha novacidn incluye una
ampliaciéon del vencimiento bullet del préstamo hasta el afio 2031, promrogable por dos
periodos anuales adicionales, asf como un incremento del importe destinado a la cancelacion
de una financiacién personal con un saldo dispuesto a cierre de ejercicio de 12.000 miles de
euros (cuyo vencimiento coincidia con el del préstamo sindicado), a la financiacién de los
costes de la operacién, asi como al desarrollo de nuevos proyectos del grupo.

Los préstamos indicados figuran clasificados como pasivo corriente en el balance
consolidado, dado que su vencimiento original, previsto para 21 de junio de 2026, impedia a
31 de diciembre de 2025 que el Grupo dispusiera de un derecho incondicional para aplazar
su liquidacion mas alla de los doce meses siguientes. Como consecuencia de la novacion
con ampliacién del plazo de financiacion, el fondo de maniobra del Grupo pasaria a situarse
en 7.316 miles de euros negativos.

Adicionalmente, el Grupo fiene pendientes de disponer lineas de crédito y framos de
préstamos que generan un margen suficiente de tesoreria para cubrir las necesidades de
liguidez en el corto plazo.

Por lo tanto, el Consejo de Administracion considera que, a pesar del fondo de maniobra
negativo a 31 de diciembre de 2025, el Grupo cuenta con recursos y estrategias suficientes
para mantener su viabilidad operativa en el futuro previsible y formular sus cuentas anuales
consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento.

¢}  Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte del Grupo de ciertas
estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evalian continuamente y se basan
en la experiencia histdrica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros
gue se creen razonables bajo las circunstancias.

Si bien las estimaciones consideradas se han realizado sobre la mejor informacién
disponible a la fecha de formulaciéon de las presentes cuentas anuales consolidadas,
cualguier modificacion en el futuro de dichas estimaciones se aplicaria de forma
prospectiva a partir de dicho momento, reconociendo el efecte del cambio en la estimacion
realizada en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en cuestion.
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Las principales estimaciones y juicios considerados en la elaboracion de las cuentas
anuales consolidadas hacen referencia a:

. El valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo (Nota 4.5. y 7). El Grupo
ha obtenido valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2025.
Dicho valor razonable ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas
periédicamente por expertos independientes. Dichas valoraciones se han realizado
a 31 de diciembre de 2025 de acuerdo con los métodos descritos en la Nota 4.5.

. Recuperabilidad del fondo de comercio (Nota 4.3 y 4.3)

d)  Comparacién de la informacién

La informacion contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al
ejercicio 2024 se presenta Unica y exclusivamente a efectos comparativos con la
informacién relativa al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025,

e) Moneda funcional y de presentacion

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en la moneda funcional del

Grupo, euro, por ser esta la moneda del entorno econdmico principal en el que opera el
Grupo.

3. Relacién y resumen de normas, modificaciones a normas e interpretaciones
publicadas hasta la fecha

31 Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los
ejercicios comenzados el 1 de enero de 2025

E!l Grupo ha aplicado las siguientes normas y modificaciones por primera vez para su
ejercicio financiero anual que comienza el 1 de enero de 2025:

¢ NIC 21 (Modificacion) “Falta de convertibilidad”.

Esta modificacion no ha tenido un impacto sobre los importes reconccidos en ejercicios
anteriores y no se espera que afecten significativamente al ejercicio actual o ejercicios
futuros ya que la Sociedad no enfrenta falta de convertibilidad ni restricciones cambiarias
relevantes.
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3.2 Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor,
pero que se pueden adoptar con anticipacién.

Ciertas modificaciones a normas contables que se han publicado no son obligatorias para
el ejercicio financiero finalizado a 31 de diciembre de 2025 y no han sido adoptadas de
forma anticipada por el grupo.

s Modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 “Modificaciones a clasificacion y valoracién de
instrumentos financieros”.

e Modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 “Contratos que hacen referencia a la electricidad que
depende de la naturaleza”.

o Mejoras Anuales de las Normas NIIF de Contabilidad. Volumen 11.

= NIIF 18 "Presentacién y desglose en los estados financieros”.

No se espera que estas modificaciones tengan un impacto material sobre la entidad en el
ejercicio financiero actual o futuros ni en transacciones futuras cercanas.

3.3 Normas, interpretaciones y modificaciones a la norma existente que no pueden
adoptarse aticipadamente o que no han sido adoptadas por 1a Unién Europea.

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el Comité de
Interpretaciones de NIIF habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones
gue se detallan a continuacion, que estan pendientes de adopcién por parte de la Union
Europea.

« NIIF 19 “Dependientes sin responsabilidad publica: Desgloses”.
e NIC 21 (Modificacién) “Conversién a una moneda de presentacion hiperinflacionaria”

Estas modificaciones son efectivas para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero
de 2026 y del 1 de enero de 2027 y estan pendientes de aprobacién por parte de la Unién
Europea. No se espera que estas modificaciones tengan un impacto material sobre la
entidad en el ejercicio financiero actual o futuros ni en transacciones futuras cercanas.
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4. Normas de registro y valoracion
4.1. Principios de consolidacién
a) Sociedades dependientes

Las dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las
que el Grupo tiene control. El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene
derecho, a unos rendimientos variables por su implicacién en la participada y tiene
capacidad para influir sobre estos rendimientos a fravés del poder para dirigir las
actividades de la entidad. Las dependientes se consolidan desde la fecha en que se
transfiere el control al Grupo. Dejan de consolidarse a partir de la fecha en que cesa el
control.

El método contable de adquisicién se usa para contabilizar las combinaciones de negocios
por el Grupo.

Se eliminan las transacciones intragrupo, los saldos y las ganancias no realizadas en
transacciones entre entidades del Grupo. También se eliminan las pérdidas no realizadas
a menos que la transaccion proporcione evidencia de deterioro del valor del activo
transferido. Las politicas contables de las dependientes se cambian cuando es necesario
para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por el Grupo.

Las participaciones no dominantes en los resultados y el patrimonio neto de las
dependientes se muestran separadamente en el estado consolidado de resultados, el
estado consolidado del resultado global, el estado consolidado de cambios en el patrimonio
neto y en el balance consolidado, respectivamente.

b)  Asociadas

Asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa
pero no tiene control ni control conjunto. Este es generalmente el caso cuando el Grupo
mantiene entre el 20% y el 50% de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se
contabilizan por el método de la participacion, después de ser inicialmente reconocidas a
coste.

El Grupo no tiene sociedades asociadas.
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c) Cambios en la participacion de la propiedad

El Grupo trata las fransacciones con participaciones no dominantes que no resultan en una
pérdida de control como transacciones con los propietarios de patrimonio neto del Grupo.
Un cambio en una participacion en la propiedad resulta en un ajuste entre los importes en
libros de las participaciones dominantes y no dominantes para reflejar sus participaciones
relativas en la dependiente. Cualquier diferencia entre el importe del ajuste a las
participacicnes no dominantes y cualquier contraprestacién pagada o recibida se reconoce
en una reserva separada dentro del patrimonio neto atribuible a los propietarios de
Montepino Logistica SOCIMI, S.A.

Cuando el Grupo deja de consolidar o contabilizar por el metodo de la participacion una
inversién debido a una pérdida de control, control conjunto o influencia significativa,
cualquier participacion retenida en la entidad se valora de nuevo a su valor razonable con
el cambio en el importe en libros reconocido en resultados. Este valor razonable se
convierte en el importe en libros inicial a efectos de contabilizar posteriormente la
participacién retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas,
cualquier importe previamente reconocido en otro resultado global respecto de esa entidad
se contabiliza como si el Grupo hubiese dispuesto directamente de los correspondientes
activos o pasivos. Esto puede implicar que los importes previamente reconocidos en otro
resultado global se reclasifiquen a resultados.

Si la participacién en la propiedad enh un negocio conjunto 0 una asociada se reduce, pero
el control conjunto o la influencia significativa se mantienen, sélo una parte proporcional
de los importes previamente reconocidos en otro resultado global se reclasifican a
resultados cuando es apropiado.

d) Diferencias de primera consolidacién

En la fecha de una adquisicidn, los activos y pasivos de una sociedad dependiente se
calculan a sus valores razonables en |la fecha de adquisicién. Cualquier exceso del coste
de adquisicién con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Cuando existe un defecto del coste de
adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién), se revisan las valoraciones de los
activos netos y, en su caso, dicho defecto se imputa a resultados en el periodo de
adquisicion.

e) Perimetro de consolidacion
Las sociedades que componen el Grupo al 31 de diciembre de 2025 junto con informacion

relativa al método de consolidacién se detallan en el Anexo | de las cuentas anuales
consolidadas.
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4.2 Combinaciones de negocios
Las combinaciones de negocios se contabilizan por el método de adquisicion.

El coste de la combinacién de negocios se distribuye a la fecha de adquisicion, a través del
reconocimiento a su valor razonable, de los activos y pasivos, asi como de los pasivos
contingentes de la sociedad adquirida que cumplan con los requisitos establecidos en la
NIIF3 para para su reconocimiento. La diferencia positiva entre el coste de la combinacion
de negocios y la asignacién a activos, pasivos y pasivos contingentes de la sociedad
adquirida se reconoce como fondo de comercio, el cual representa, por tanto el pago
anticipado realizado por el Grupo de los beneficios econémicos futuros derivados de los
activos que no han sido individual y separadamente identificados y reconocidos.

La diferencia negativa, en su caso, entre el coste de la combinacion de negocios y la
asignacion a activos, pasivos y pasivos contingentes de la sociedad adquirida, se reconoce
como resultado del ejercicio en que se incurre.

En una combinacion de negocios realizada por etapas, la adquirente valorara nuevamente
sus participaciones en el patrimonio de la adquirida previamente mantenidas por su valor
razonable en la fecha de adquisicién y reconocera las ganancias o pérdidas resultantes, si
las hubiera, en la cuenta de resultados consclidada.

No se ha producido ninguna combinacion de negocios durante el ejercicio 2025 ni 2024.
4.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos

El fondo de comercio tiene una vida util indefinida y no esta sujeto a amortizacion (y se
somete anualmente a pruebas de deterioro del valor (nota 4.2). Los otros activos se
someten a comprobaciones de deterioro del valor siempre que algin suceso o cambio en
las circunstancias indique gue el importe en libros puede no ser recuperable. Se reconoce
una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el importe en libros del activo
excede su importe recuperable. El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable
de un activo menos los costes de enajenacion y el valor en uso. A efectos de evaluar las
pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan a los niveles mas bajos para los
que hay flujos de entrada de efectivo identificables por separado que sean en gran medida
independientes de los flujos de entrada de efectivo de otros activos o grupos de activos
(unidades generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro de valor de activos ho
financieros (distintos al fondo de comercio) se revisan para su posible reversion al final de
cada ejercicio sobre el que se informe.
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4.4 Activos intangibles

Fondo de comercio

El fondo de comercio se valora como se describe en la nota 4.2. El fondo de comercio
sobre adquisiciones de dependientes se incluye en activos intangibles. El fondo de
comercio no se amortiza, pero se comprueba anualmente el deterioro del valor o con mas
frecuencia si eventos o cambios en las circunstancias indican que podria haberse
deteriorado, y se registra a coste menos pérdidas por deterioro del valor acumuladas. Las
ganancias y pérdidas por la venta de una entidad incluyen el importe en libros del fondo de
comercio relacionade con la entidad vendida.

A efectos de comprobar el deterioro del valor, el fondo de comercio se distribuye entre las
unidades generadoras de efectivo. La asignacién se hace entre aquellas unidades
generadoras de efectivo o grupos de unidades generadoras de efectivo que se espera que
se beneficien de la combinacidén de negocios en que surgid el fondo de comercio. Las
unidades o grupos de unidades se identifican al nivel mas bajo al que se controla el fondo
de comercio a efectos de gestion interna, que son los segmentos de explotacion.

4.5 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de
terrenos, edificios y otras instalaciones que se mantienen bien, para obtener rendimientos
por alquiler a largo plazo, 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
y no estan ocupadas por el Grupo.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del
periodo y no son objeto de ameortizacion anual,

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los
inmuebles de inversién se incluyen en los resultados de periodo en que se producen,
registrandolo en el epigrafe “Variaciones de valor razonable de las inversiones
inmobiliarias” de la cuenta de resuitados consclidada. Dichos resultados no se incluyen en
el resultado de explotacion dado que las variaciones de valor no estan directamente
relacionadas con la gestién de la Direccién del Grupo.

El traspaso de las inversiones inmaobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza
cuando los activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.
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De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando en consideracion
las valoraciones realizadas por un tercero experto independiente a la fecha de realizacion
del balance consolidado (Savills Aguirre Newman), de forma que, al cierre de cada periodo,
el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los elementos de las propiedades
de inversion a dicha fecha. Los informes de valoracion del experto independiente solo
contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados
de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como completa y correcta
de la informacién proporcionada por el Grupo.

La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias del Grupo durante el ejercicio 2025 ha sido el Descuento de Flujos de Caja
(Discounted Cash Flow, en adelante “DCF”), realizados conforme a los Estandares de
Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) y
de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC).

Salvo que las caracteristicas especificas de una inversion sugieran otra cosa, se aplica la
técnica DCF sobre un horizonte de entre 10 y 30 afios, de conformidad con la practica
habitual en el mercado. El flujo de tesoreria se desarrolia a lo largo del periodo de estudio,
para reflejar los incrementos del IPC y el calendario de actualizaciones de la renta,
vencimientos de los contratos de arrendamiento, efc.

Por lo que respecta a los incrementos del IPC, se adoptan las previsiones generalmente
aceptadas.

Dado que el valorador no sabe con certeza si se van a producir periodos de desocupacion
a partir del vencimiento de los contratos de arrendamiento, ni su duracién, elaboran su
prevision basandose en la calidad y ubicacion del edificio, y generalmente adoptan un
periodo de arrendamiento medio si no disponen de informacién sobre las intenciones
futuras de cada inquilino. Los supuestos determinados en relacion con los periodos de
desocupacion y otros factores se explican en cada valoracion.

La rentabilidad final o fndice de capitalizaciéon final (Terminal Capitalization Rafe, en
adelante, “TCR") adoptado en cada caso se refiere no sélo a las condiciones del mercado
previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también a las condiciones
de alquiler y a la situacion fisica del inmueble, teniendo en cuenta las posibles mejoras
previstas en el inmueble e incorporadas en el analisis.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos
de arrendamiento vigentes al cierre del periodo. Para los edificios con superficies no
alquiladas, éstos han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando
un periodo de comercializacion.
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Las variables clave de dicho método son la determinacion de los ingresos netos, el periodo
de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se realiza
al final de cada periodo y la tasa inferna de rentabilidad objetivo utilizada para descontar
los flujos de caja.

Las rentabilidades estimadas (“yiefd”) dependen principalmente, del tipo y antigliedad de
los inmuebles y de su ubicacion, de la situacion del mercado, de la calidad técnica del
activo, asi como del tipo de inquilino y grado de ocupacién, entre otros, los cuales son
tomadas en consideracion por expertos independientes.

Fl detalle de las yields consideradas, asi como las hipétesis empleadas en la estimacion
de crecimiento de flujos previstos para el gjercicio 2025 y 2024 se detalla en los siguientes

cuadros:

Exit Yields (%)

Zona Centro — Prime Yield
Naves loglsticas en explotacion /operativos
Naves leglsticas en construccion

Catalufia
Naves loglsticas en explotacion /operativos

Ofras
Naves logisticas en explotacion /operativos
Naves loglsticas en construccién

Tasas de descuento

Zona Centro — Prime Yield
Naves loglsticas en explotacién /operativos
Naves logfsticas en construccion

Catalufia
Naves laglsticas en explotacion /operativos

Otras
Naves logisticas en explotacion /operativos
Naves logisticas en construccion

2025

4,25%-5,25%
4,75%-5,25%

4,50%-4,75%

4,50%-5,75%
5,50%-5,50%

2025

5,75%-7,50%
7,00%-9,75%

5,75%-6,25%

5,50%-7,75%
6,50%-9,75%

2024

4,50%-5,25%
4,75%-5,00%

4,50%-5,00%

4,50%-6,00%
5,25%-5,50%

2024

5,50%-8,25%
8,50%-9,75%

6,50%-6,75%

5,25%-8,00%
6,50%-10,00%
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Incremento de rentas (%) - 2025

Zona Centro
Naves loglsticas en explotacién /operativos
MNaves [ogisticas en construccion

Cataluria
Naves loglsticas en explotacién /operativos

Ofras
Naves logisticas en explotacién /operativos
Naves loglsticas en construccién

Incremento de rentas (%) - 2024

Zona Gentro
Naves loglsticas en explotacién /operativos
Naves loglsticas en construccion

Catalufia
Naves loglisticas en explotacidn foperativos
Naves loglsticas en construccién

Ofras
Naves loglsticas en explotacién foperativos
Naves logisticas en construccién

Afio1 Afio2

2,75% 1,98%
0,15% 0,23%

1,97% 1,85%

2,74% 2,10%
0,00% 1,48%

Afo1 Ano2

2,60% 2,15%
0,00% 0,24%

1,97% 1,52%

0,88% 2,33%
0,00% 0,86%

1,78% 1,69%
148% 1,75%

1,70% 1,58%

1,99% 181%
1,99% 1,99%

Ario 3 _Afoc 4

1,91% 1,16%
1,90% 1,83%

1,53% 1.57%

3.26% 1.97%
1,72% 1,98%

Afio 5y
siguientes

1,92%
1,97%

3,40%

1,69%
2,00%

Afio S5y
siguientes

1,86%
2,00%

3,15%

1,15%
2,08%

Para los proyectos en construccién, en el caso de tener compromisos de arrendamiento ya
firmados se ha considerado las rentas acordadas, asi como todas las inversiones y costes
pendientes de incurrir, en el caso de no tener compromisos de arrendamiento se ha
considerado unas rentas de mercado en base a comparables.

La variacion de un cuarfo de punto en las tasas de rentabilidad tiene el siguiente impacto
sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo a 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre
de 2024, para la determinacion de! valor de sus activos inmobiliarios:

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de un
cuarto de punto de las tasas de rentabilidad — Exit

Yield

Ejercicio 2025
Ejercicio 2024

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones de un
cuarto de punto de las tasas de rentabilidad - TIR

Ejercicic 2025
Ejercicic 2024

Valoracién  Disminucién
1.555.185 63.589
1.439.866 59.094

Valoracién  Disminucién
1.555.185 37.730
1.439.866 37.408

___Aumento
(57.252)
(52.978)

Aumento

(36.647)
(35.525)
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4.6 Activos financieros
4.6.1 Cuentas comerciales a cobrar

Las cuentas comerciales a cobrar se reconocen inicialmente por el importe de la
contraprestaciéon que es incondicional, a menos que contengan componentes financieros
significativos, en cuyo caso se reconocen a valor razonable. Posteriormente se valoran a
coste amortizado usando el método del tipo de interés efectivo, menos la correccién por
pérdidas del valor.

4.6.2 Inversiones y otros activos financieros
a) Clasificacion
El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

. activos financieros a coste amortizado,
. activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.

La clasificacion depende del propdsito con el que se adquirieron las inversiones. La
direccidn determina la clasificacion de sus inversiones en el momento de reconocimiento
inicial y, en el caso de los activos clasificados como mantenidos hasta el vencimiento,
evaliia de nuevo esta designacién en cada fecha de balance consolidado.

b}  Reclasificacién

El Grupo puede optar por reclasificar un activo financiero no derivado mantenido para
negociar fuera de la categorfa de mantenido para negoaciar si el activo financiero deja de
mantenerse con el proposito de venderse en un futuro inmediato. Se permite reclasificar
los activos financieros, distintos de los préstamos y partidas a cobrar, fuera de la categoria
de mantenido para negociar s6lo en raras circunstancias que surgen de un suceso Unico
que es inusual y altamente improbable que vuelva a repetirse en un futuro cercano.
Ademas, el Grupo puede optar por reclasificar los activos financieros que cumplirian la
definicién de préstamos y partidas a cobrar fuera de las categorias de mantenidos para
negociar o disponibles para la venta si el Grupo tiene la intencién y la capacidad de
mantener estos activos financieros durante el futuro inmediato o hasta el vencimiento en la
fecha de reclasificacion.
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Las reclasificaciones se hacen al valor razonable en la fecha de reclasificacion. El valor
razonable se convierte en el nuevo coste o coste amortizado, segtn proceda, y no se
revertird posteriormente ninguna ganancia o pérdida en el valor razonable registrada antes
de la fecha de reclasificacion. Los tipos de interés efectivos para activos financieros
reclasificados a las categorias de préstamos y partidas a cobrar y mantenidos hasta su
vencimiento se determinan en la fecha de reclasificacion. Incrementos adicionales en las
estimaciones de los flujos de efectivo ajustan los tipos de interés efectivos
prospectivamente.

¢}  Reconocimiento y baja en cuentas

Las compras y ventas convencionales de activos financieros se reconocen en la fecha de
negociacion, la fecha en la que el Grupo se compromete a comprar o vender el activo. Los
activos financieros se dan de baja en cuentas cuando expiran o se ceden los derechos a
recibir flujos de efectivo de los activos financieros y el Grupo ha transferido sustanciaimente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad.

d) Valoracién

En el momento de reconocimiento inicial, el Grupo valora un activo financiero a su valor
razonable mas, en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable con cambios
en resultados, los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles a la
adquisicién del activo financiero. Los costes de la transaccion de activos financieros
registrados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen como gastos en
resultados.

Los préstamos y partidas a cobrar y las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se
registran posteriormente a coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.

Los activos financieros disponibles para la venta y los activos financieros a valor razonable
con cambios en resultados se registran posteriormente a valor razonable. Las ganancias o
pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen como sigue:

. para “activos financieros a valor razonable con cambios en resultados” — en el
resultado del ejercicio dentro de otros ingresos u otros gastos

o para activos financieros disponibles para la venta que sean titulos monetarios
denominados en moneda extranjera — las diferencias de conversion relacionadas con
cambios en el coste amortizado del titulo se reconocen en el resultado del ejercicio y
otros cambios en el importe en libros se reconocen en otro resultado global

. para otros titulos monetarios y no monetarios clasificados como disponibles para la
venta — en otro resultado global.
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Los dividendos de activos financieros a valor razonable con cambios en resultados e
instrumentos de patrimonio disponibles para la venta se reconocen en el resultado del
gjercicio como parte de los ingresos ordinarios de las actividades que continian cuando se
establece el derecho del grupo a recibir los pagos.

Los intereses de los titulos disponibles para la venta, de las inversiones mantenidas hasta
su vencimiento y de los préstamos y partidas a cobrar calculados por el método del tipo de
interés efectivo se reconocen en el estado de resultados como parte de los ingresos
ordinarios de las actividades que contindan.

e) Pérdidas por deterioro del valor

El Grupo evallia sobre una base prospectiva las pérdidas de crédito esperadas asociadas
con sus activos a coste amortizado y a valor razonable con cambios en la cuenta de
resultados consolidada. La metodologia aplicada para deterioro del valor depende de si
ha habido un incremento significativo en el riesgo de crédito.

Para los deudores comerciales, dada la composicion de |a cartera del Grupo, formada por
empresas de reconocido prestigio y contrastada solvencia financiera, el bajo historial de
pérdidas procedentes de los saldos de deudores, el Grupo ha estimado que el deterioro
por pérdida esperada de dichos activos financieros no es significativo.

El Grupo evalia sobre una base prospectiva las pérdidas de crédito esperadas asociadas
con sus activos a coste amortizado y a valor razonable con cambios en la cuenta de
resultados consolidada. La metodologia aplicada para deterioro del valor depende de si ha
habido un incremento significativo en el riesgo de credito.

Para las cuentas comerciales a cobrar, el Grupo aplica el enfoque simplificado permitido
por la NIIF 9, que exige que las pérdidas esperadas durante su vida se reconozcan desde
el reconocimiento inicial de las cuentas a cobrar, si bien el impacto de la misma no es
significativo dada las caracteristicas de los arrendatarios, siendo todos ellos compafias de
gran solvencia financiera.

4.7 Derivados y actividades de cobertura.

Los derivados se reconocen inicialmente al valor razonable en la fecha en que se firma un
contrato de derivados y posteriormente se vuelven a valorar a su valor razonable en la
fecha de cada estado de situacién financiera. La contabilizacion de los cambios posteriores
en el valor razonable depende de si el derivado se ha designado como un instrumento de
cobertura y, si es asf, de la naturaleza de la partida que esta cubriendo. El grupo designa
determinados derivados como:
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e coberturas de un riesgo concreto asociado con los flujos de efectivo de activos y
pasivos reconocidos y transacciones previstas altamente probables (coberturas de
flujos de efectivo),

Al inicio de la relacién de cobertura, el grupo documenta la relacién econémica entre los
instrumentos de cobertura y las partidas cubiertas, incluyendo si se espera que los cambios
en los flujos de efectivo de los instrumentos de cobertura compensen los cambios en los
flujos de efectivo de las partidas cubiertas. E! grupo documenta su objetivo de gestion del
riesgo y su estrategia para emprender sus transacciones de cobertura.

Coberturas de flujo de efectivo que califican para contabilidad de cobertura

La parte eficaz de los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y
califican como coberturas de flujos de efectivo se reconoce en la reserva de cobertura de
flujos de efectivo dentro del patrimonio neto. La pérdida o ganancia relativa a la parte
ineficaz se reconoce inmediatamente en el resultado del ejercicic dentro de "otras
ganancias / (pérdidas)”.

Cuando se usan contratos de opcién para cubrir transacciones previstas, el grupo designa
so6lo el valor intrinseco del contrato de opcidn como el instrumento de cobertura.

Las ganancias o pérdidas correspondientes a la parte eficaz del cambio en el valor
intrinseco de los contratos de opcién se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de
efectivo en el patrimonio neto. Los cambios en el valor temporal de los contratos de opcion
que estan relacionados con la partida cubierta (“valor temporal alineado”) se reconocen
dentro de otro resultado global en la reserva de costes de cobertura en el patrimonio neto.

Cuando se usan coniratos a plazo para cubrir transacciones previstas, el grupo
generalmente designa sdlo el cambio en el valor razonable del contrato a plazo relacionado
con el componente de contado como e! instrumento de cobertura. Las ganancias o pérdidas
relacionadas con la parte eficaz del cambio en el componente de contado de los contratos
a plazo se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto.

El cambio en el elemento a plazo del contrato relacionado con la partida cubierta (“elemento
a plazo alineado”) se reconoce en otro resultado global en la reserva de costes de cobertura
dentro del patrimonio neto. En algunos casos, las ganancias o pérdidas correspondientes
a la parte eficaz del cambio en €l valor razonable del contrato a plazo completo se
reconocen en la reserva de cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto.
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Los importes acumulados en el patrimonio neto se contabilizan como sigue:

¢ Cuando la partida cubierta resulte pasteriormente en el reconocimiento de un activo no
financiero (tal como existencias), tanto las ganancias y pérdidas de cobertura diferidas
como el valor temporal diferido o los puntos forward diferidos, si los hubiera, se incluyen
en el coste inicial del activo. Los importes diferidos se reconocen finalmente en el
resultado del ejercicio, ya que la partida cubierta afecta al resultado (por ejemplo, a
través del coste de ventas).

e La ganancia o la pérdida correspondiente a la parte eficaz de las permutas de tipo de
interés que cubren préstamos a tipo variable se reconoce en resultados dentro del gasto
financiero en el mismo momento que el gasto por intereses en los préstamos cubiertos.

Cuando un instrumento de cobertura expira, se vende o termina, o cuando una cobertura
deja de cumplir el criterio para contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida
diferida acumulada y los costes diferidos de la cobertura en patrimonio neto en ese
momento siguen en patrimonio neto hasta que la transaccién prevista ocurre, resultando
en el reconocimiento de un activo no financiero tal como existencias. Cuando deja de
esperarse gue ocurra la transaccion prevista, la ganancia o pérdida acumulada y los costes
diferidos de cobertura que se presentaron en patrimonio neto se reclasifican
inmediatamente al resultado del gjercicio.

4.8 Impuesto sobre las ganancias.

Siguiendo el régimen fiscal SOCIMI, la Sociedad dominante esta sujeta al Impuesto sobre
Sociedades al tipo general del 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2008, el Grupo estara sometido a un
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad
dominante sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendra en
consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No
Residentes).

No obstante, ese gravamen especial del 19% no resultard de aplicacion cuando los
dividendos o participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea
la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIM! o en el de ofras entidades no
residentes en territorio esparicl que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios
que posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo de
gravamen del 10%.

21



MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMERE DE
2025
{(Expresada en miles de euros)

Con efectos para los periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la
entidad estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, en la parte que proceda de
rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b} del apartado
1 del articulo 6 de la Ley 11/2009.

Para aquellas Sociedades del Grupo que no estan enmarcadas dentro del régimen referido
anteriormente, el gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el imporie que, por este
concepto, se devenga en el ejercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto
corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo
relacionado con partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera
pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o
aprobada y pendiente de publicacién en la fecha de cierre del ejercicio. Los impuestos
diferidos se calcuian, de acuerdo con el meétodo del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en
libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo
0 un pasivo en una transaccion distinta de una combinacién de negocios que en el
momento de la transaccion no afecta ni al resultade contable ni a la base imponible del
impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los
tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en |a fecha del balance y que se espera
aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan cuando existe un derecho
legalmente reconocido de compensar los activos y pasivos por impuesto corriente y cuando
los saldos fiscales diferidos se refieren a la misma autoridad fiscal. Los activos y pasivos
por impuesto corriente se compensan cuando la entidad tiene un derecho legalmente
exigible de compensar y tiene la intencion de liquidar sobre una base neta o de realizar el
activo y liquidar el pasivo simultaneamente.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resuite probable

que se vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las
diferencias temporarias.
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4.9 Arrendamientos

De acuerdo con lo establecido en NIIF 16, los arrendamientos se clasifican como
arrendamientos financieros siempre gue 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. A 31 de diciembre de 2025 no hay arrendamientos
significativos donde el Grupo opera como arrendatario.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos cuando el Grupo es arrendador
se reconocen en ingresos de forma lineal a lo largo del plazo de arrendamiento, y los costes
iniciales directos incurridos en la contratacién de dichos arrendamientos operativos se
imputan a la cuenta del resultados consolidada de forma lineal durante la duracién minima
del contrato de arrendamiento. Se considera que la duracién minima de un contrafo es
aquella que transcurre entre la fecha de inicio de dicho contrato y la primera opcién de
renovacion del contrato.

4.10 Efectivo y equivalentes al efectivo

A efectos de presentacién en el estado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes al
efectivo incluyen el efectivo en caja, los depositos a la vista en entidades de crédito, otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o
menos que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo y que estan
sujetas a un riesgo poco significativo de cambios en el valor, y los descubiertos bancarios.
En el balance consolidado, los descubiertos bancarios se clasifican como deuda financiera
en el pasivo corriente.

411 Patrimonio neto

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto.

Los costes incrementales directamente atribuibles a la emision de nuevas acciones u
opciones se muestran en patrimonio neto como una deduccion, neta de impuestos, de los
ingresos obtenidos.

Dividendos

Se hace una provisidon por el importe de cualquier dividendo acordado, estando

adecuadamente autorizado y no a discrecion de la entidad, en o antes del final del ejercicio
sobre el que se informa pero no ha sido distribuido todavia.
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412 Pasivos financieros
a) Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar

Estos importes representan pasivos por bienes y servicios proporcionados al Grupo hasta
el final del ejercicio financiero que estan pendientes de pago. Los importes no tienen
garantia y normalmente se pagan a los 30 dias del reconocimiento. Las cuentas
comerciales y otras cuentas a pagar se presentan como pasivos corrientes a menos que el
pago no venza en los 12 meses posteriores a la fecha del balance. Se reconocen
inicialmente por su valor razonable y con posterioridad se valoran a coste amortizado de
acuerdo con el métode del tipo de interés efectivo.

b)  Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de
la transaccidn incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por a coste
amortizado. Cualquier diferencia entre los ingresos obtenidos (netos de los costes de la
transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en resultados durante la vida de la deuda
de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones abonadas por la
obtencién de préstamos se reconocen como costes de la transaccion del préstamo en la
medida en que sea probable que se vaya a disponer de una parte o de la totalidad de la
linea. En este caso, las comisiones no se difieren hasta que se produce |a disposicién. En
la medida en que no exista evidencia de que sea probable que se vaya a disponer de todo
o parte de la Iinea de crédito, la comisién se capitaliza como un pago anticipado por
servicios de liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del
crédito.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacion especificada en el contrato
se haya pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo
financiero que se ha cancelado o cedido a oftra parte y la contraprestacion pagada,
incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en
el resultado del ejercicio como ofros ingresos o gastos financieros.

Cuando se renegocian los términos de un pasivo financiero y la entidad emite instrumentos
de patrimonio a un acreedor para extinguir la totalidad o parte del pasivo (permuta de deuda
por patrimonio neto), se reconoce una ganancia o pérdida en el resultado del ejercicio por
la diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero y el valor razonable de los
instrumentos de patrimonio emitidos.

La deuda financiera se clasifica como pasivo corriente a menos que el Grupo tenga un

derecho incondicional a diferir la liquidacidn del pasivo durante al menos 12 meses después
de la fecha del balance consolidado.
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En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen
medificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo
préstamo es el mismo que el que otorgé el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de
los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo
método.

Los covenants que el grupo debe cumplir, en o antes del final del periodo sobre el que se
informa, se tienen en cuenta al clasificar los acuerdos de préstamo con covenants como
corrientes o no corrientes. Los covenants que el grupo debe cumplir después del periodo
sobre el que se informa no afectan la clasificacion en la fecha de presentacion de la
informacién financiera.

413 Estimacion del valor razonable de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a valor
razonable se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable
es observable:

- Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos idénticos.

~ Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados
incluidos en el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente
(precios) o indirectamente (derivados de los precios).

- Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracion, que incluyen “inputs” para el
activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables (“inputs” no
observables) (nota 4.5)

Los instrumentos financieros gque se valoran a valor razonable son los instrumentos
financieros derivados (nota 4.7).

4.14 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio del devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que representan, con independencia del

momento en que se produce |a corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo los principios recogidos en el marco conceptual de las NIIF-UE, el
Grupo registra los ingresos gue se devengan y todos los gastos asociados necesarios.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en
funcidn del principal pendiente de pago y €l tipo de interés efectivo aplicable.
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Armrendamiento de inmuebles

De acuerdo con lo establecido en la NIIF 16, los arrendamientos se clasifican como
arrendamientos financieros siempre gue 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 deméas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. En este sentido, a 31 de diciembre de 2025 y 2024, la totalidad
de Jos arrendamientos del Grupo tienen el tratamiento de arrendamientos operativos.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos se reconocen como ingreso
de forma lineal a lo largo del plazo de arrendamiento.

Se considera que la duracién minima de un contrato es aquella que transcurre entre la
fecha de inicio de dicho contrato y la primera posibilidad de cancelacion del contrato.

Condiciones de arrendamiento especificas: incentivos al alguiler

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a
incentivos o periodos de carencia de renta ofrecidos por el Grupo a sus clientes. El Grupo
reconoce el coste agregado de los incentivos que ha concedido como una reduccion de los
ingresos por cuotas del contrato de arrendamiento. Los efectos de los periodos de carencia
se reconocen durante la duracion minima del contrato de arrendamiento, utilizando un
sisterna lineal.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos
de arrendamiento antes de la fecha minima de terminacion de los mismos se reconocen
como ingreso en la cuenta de resultados consolidada en la fecha en que son exigibles por
e] Grupo.

Agente urbanizador

La sociedad dependiente Inmobisanro, S.L.U. actia como agente urbanizador del sector
donde se encuentran parcelas propiedad del Grupo, asi como de forma residual ofras
parcelas propiedad de terceros, sin registrar margen ni beneficio derivado de dicha
actividad urbanizadora.

No obstante, la Sociedad Unicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de
cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos y las perdidas previsibles, aun siendo
eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

4,15 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que son directamente atribuibles a la

adquisicion, construccion o produccién de un activo apto se capitalizan durante el periodo
necesario para completar y preparar el activo para el uso que se pretende o la venta.
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Activos aptos son aguellcs que necesariamente requieren de un periodo de tiempo
sustancial antes de estar preparados para su uso previsto o la venta.

Los rendimientos obtenidos por la inversidon temporal de los préstamos especificos a la
espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles
de capitalizacion.

El resto de los costes por intereses se reconoce como gasto en el ejercicio en que se
incurre en ellos.

4.16 Provisiones

Las provisiones por demandas legales, garantias de servicio y obligaciones de
cumplimiento se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una
salida de recursos para liquidar la obligacién y el importe puede estimarse de manera fiable.
No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacidn futuras.

Cuando exista un nimero de obligaciones similares, la probabilidad de que sea necesario
un flujo de salida para liquidar la obligacién se determina considerando la clase de
obligaciones en su conjunto. Se recanoce una provisién incluso aun cuando ia probabilidad
de un flujo de salida con respecto a cualquier partida incluida en la misma clase de
obligaciones pueda ser pequefia.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion de la direccion del
desembolso necesario para liquidar la obligacion presente al final del ejercicio sobre el que
se informa. El tipo de descuento usado para determinar el valor actual es un tipo antes de
impuestos que refleje las evaluaciones que el mercado actual esté haciendo del valor
temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. El incremento en la provision
debida al paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses.

4.17 Transacciones con otras partes vinculadas
Con caracter general, las operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en el
momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor

razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La
valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.
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4.18 Transacciones en moneda extranjera

LLa moneda funcional utilizada por el Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones
en otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se
registran segun los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera
se convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance consolidado. Los
beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio en que se producen.

419 Activos y pasivos corrientes

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

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

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

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

4.20 Medioambiente

El Grupo realiza operaciones cuyo propésito principal es prevenir, reducir o reparar el dafio
que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente.

Las actuaciones de la Sociedad en relacion con la proteccién del medioambiente se tratan
de igual forma que el resto de las inversiones, activandose cuando se estima que
contribuyen a la generacién de ingresos futuros o imputandose como gastos de explotacién
a resultados del ejercicio en caso contrario. No obstante, la actividad del Grupo, por su
naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.
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4.21 Estado de resultado global consolidado

De acuerdo con las opciones establecidas en el apartado 81 de la NIC 1, el Grupo ha
optado por presentar de manera separada, por una parte, un estado que muestra los
componentes del resultado consolidado (“Cuenta de resultados consolidada”} y un
segundo estado que, partiendc del resultado consolidado del ejercicio, muestra los
componentes de los restantes ingresos y gastos del ejercicio reconocidos directamente
en el patrimonio neto (“Estado del resultado global”}). En el “Estado del resultado global”
se presentan los ingresos y gastos generados por el Grupo como consecuencia de su
actividad durante el ejercicio, distinguiendo aquellos regisirados como resultados en la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio y los otros ingresos y gastos, de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa vigente, directamente en el patrimonio neto consolidado.
Asimismo, en los ingresos y gastos reconocidos directamente en el patrimonio neto se
distingue entre aquéllos que ho se reclasificaran a resultados y aquéllos que podran ser
reclasificados a resultados. Con caracter general, los ingresos y gastos reconocidos
directamente en el patrimonio se presentan por su importe bruto, mostrandose su
correspondiente efecto impositivo en la ribrica “Impuesto sobre beneficios”.

4.22 Estado de flujos de efectivo consolidado

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

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

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

- Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacion

29



MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2025
(Expresada en miles de euros)

4.23 Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes (o grupos enajenables) se clasifican como mantenidos para la
venta si su importe en libros se va a recuperar fundamentalmente a través de una
transaccion de venta, en lugar de por su uso continuado y su venta se considera altamente
probable. Se valoran al menor valor entre su importe en libros y su valor razonable mencs
los costes de venta, excepto para activos tales como activos por impuestos diferidos,
activos procedentes de retribuciones a los empleados, activos financieros e inversiones
inmobiliarias que se registren a valor razonable y grupos de contratos dentro del alcance
de la NIIF 17, que estan especificamente exentos de este requerimiento.

Los activos no corrientes (incluidos aguellos que son parte de un grupo enajenable) no se
amortizan mientras estén clasificados como mantenidos para la venta. Los intereses y otros
gastos atribuibles a los pasivos de un grupo enajenable clasificado como mantenido para
la venta contindan reconociéndose.

Los activos no corrientes clasificados como mantenidos para la venta y los activos de un
grupo enajenable clasificado como mantenido para la venta se presentan separadamente
del resto de activos en el estado de situacion financiera. Los pasivos de un grupo
enajenable clasificado como mantenido para la venta se presentan separadamente de
otros pasivos en el estado de situacion financiera.

5.  Gestion del riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez, riesgo fiscal y
otros riesgos. 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 su rentabilidad financiera.

La gestién del riesgo esta controlada por los Departamento de Administracién y Financiero
con arreglo a politicas aprobadas por los Consejos de Administracion de la sociedad
dominante que proporciona las normas para la gestion del riesgo global, asi como para
materias concretas tales como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo
de liguidez, e inversion del excedente de liquidez.
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a) Riesgo de liquidez

La prevision de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero
del Grupo. Este hace un seguimiento de las necesidades de liquidez del Grupo con e fin
de asegurar gue cuenta con suficiente efective para cumplir las necesidades operativas al
tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de liquidez en todo momento para que el
Grupo no incumpla sus obligaciones financieras.

b} Riesgo de mercado

Riesqo de tipo de interés

Como el Grupo no posee activas remunerados importantes, los ingresos y los flujos de
efectivo de sus actividades de explotacion son bastante independientes respecto de las
variaciones en los tipos de interés de mercado.

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de los recursos ajenos a largo plazo. Los
recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de
los flujos de efectivo. Los recursos ajenos a tipo de interés fijo exponen al Grupo a riesgos
de tipo de interés sobre el valor razonable. Un 9% de la deuda financiera (dispuesta mas
disponible) de la Sociedad esta referenciada a tipos de intereses fijos y un 91% a tipos
variables.

El Grupo analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se realiza
una simulacién de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacion de
las posiciones actuales, financiacion alternativa y cobertura. En funcién de estos
escenarios, el Grupo calcula el efecto sobre el resultado de una variacién determinada del
tipo de interés. Para cada simulacion, se utiliza la misma variacion en el tipo de interés para
todas las monedas. Los escenarios Unicamente se llevan a cabo para los pasivos que
representan las posiciones mas relevantes que soportan un interés.

En base a los distintos escenarios, el Grupo gestiona el riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo mediante permutas de fipo de interés variable a fijo. Estas permutas de
tipo de interés tienen el efecto econémico de convertir los recursos ajenos con tipos de
interés variable en interés fijo. Generalmente, el Grupo obtiene recursos ajenos a largo
plazo con interés variable y los permuia en interés fijo que son mas bajos que los que
estarfan disponibies si el Grupo hubiese obtenido los recursos ajenos directamente a tipos
de interés fijos. Bajo las permutas de tipo de interés, el Grupo se compromete con otras
partes a intercambiar, con cierta periodicidad, la diferencia entre los intereses fijos y los
intereses variables calculada en funcion de los principales nocionales contratados.
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Riesgo de precio

Las inversiones inmobiliarias se alquilan a inquilinos bajo arrendamientos operativos con
alquileres a pagar mensualmente. Los ingresos por arrendamientos de explotacién en los
que el grupo es el arrendador se reconocen en ingresos de forma lineal durante el plazo
del arrendamiento. (Nota 4.14).

Los pagos por arrendamiento para algunos contratos incluyen incrementos del IPC, pero
no hay ningtin otro pago por arrendamiento variable que dependa de un indice o un tipo.

Si bien el Grupo esta expuesto a cambios en el valor residual al final de los arrendamientos
actuales, el grupo generalmente firma nuevos arrendamientos operativos y, por lo tanto, no
experimentara inmediatamente ninguna reduccion en el valor residual al final de estos
arrendamientos. Las expectativas sobre los valores residuales futuros se reflejan en el valor
razonable de los inmuebles.

Adicionalmente existe el riesgo de que el valor razonable o los flujos de efectivo futuros de
las inversiones inmobiliarias fluctlien debido a cambios en los precios de mercado,
derivados de efectos macroeconomicos y efectos locales en las ubicaciones de las
inversiones, por ello la direccion del Grupo ha revelado un andlisis de sensibilidad que
muestra como el beneficio o la pérdida y el patrimonio se habrian visto afectados por
cambios en las variables de riesgo {Nota 4.5).

c) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestion y
analisis del riesgo de crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los
plazos y condiciones de pago habituales.

El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por alquileres de las
inversiones inmobiliarias, asi como por los deudores varios. El Grupo evalla y establece la
calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta su posicion financiera,
experiencia pasada y otros factores. El Grupo considera que no tiene concentraciones
significativas de riesgo de crédito, entendiéndose éste como el impacto que puede tener
en la cuenta de resultados consolidada el fallido de las cuentas por cobrar.

El Grupo mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en entidades con la
mejor calidad crediticia.
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d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad dominante esta acogida al régimen fiscal
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de
2008, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que han optado
por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido
en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion. Adicionalmente, seglin se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley
11/2021, de 9 de julio, |la entidad estara sometida a un gravamen especial del 15 % sobre
el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucidn.

En el caso que la Junta de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la distribucién
de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que ha sido calculada siguiendo
los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto
deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

e) Gestion de capital

El objetivo del Grupo en la gestion del capital es preservar su capacidad de continuidad
operativa, optimizar la generacion de rendimientos para los accionistas y otros grupos de
interés, y mantener una estructura de capital eficiente que minimice el coste de capital. La
financiacién se basa principalmente en fondos propios y deuda financiera.

De forma consistente con las practicas del sector, la estructura de capital se controla
mediante el ratio de endeudamiento o apalancamiento, calculado como el endeudamiento
neto dividido entre la suma de éste y el patrimonio neto. El endeudamiento neto se
determina sumando las deudas financieras y restando el efectivo y otros equivalentes
liquidos.

Miles de euros

2025 2024
Total endeudamiento financiero 668.330 606.697
Menos - efectivo y otros medios equivalentes _(11.372) (7.1371
Endeudamiento neto (a) 656.958 599.560
Fondos propios . 825.748 ) 774.882
Total Endeudamiento neto y Fondos proplos {b} 1.482.706 1.3674.442
Ratio de endeudamiento (a)/({b) 44% 44%
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6. Fondo de comercio de consolidacion

El fondo de comercio registrado a 31 de diciembre de 2025 y 2024 tiene su origen en la
combinacién de negocios producida con fecha 14 de mayo de 2021, por la cual |la sociedad
dominante adquirié el 100% del capital de Montepino Logistica, S.L., sociedad cabecera
de un grupo de empresas del sector inmobiliario logistico (Nota 1). El movimiento durante
el ejercicio 2025 y 2024 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Saldo a 31.12.2023 44.643
Baja . (11579)
Saldo a 31.12.2024 33.064
Baja (13.137)
Saldo a 31.12.2025 19.927

Las bajas producidas en el ejercicio 2025 y 2024 atienden al traspaso por absorcion de
valor registrado, relacionado con la revalorizacién experimentada por los activos
inmobiliarios desde la fecha de combinacién de negocios procedentes de Montepino
Logistica (Nota 1) sobre los cuales existia una prevision de generacién de valor a dicha
fecha.

El Grupo considera que dicha revalorizacién representa la materializacion de las
expectativas existentes a la fecha de la combinacién de negocios, mativo por el cual ha
reducido el fondo de comercio en el importe indicado.
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7. Inversiones inmobiliarias

El detalile y movimiento de las partidas incluidas en las inversiones inmobiliarias, teniendo
en cuenta la revalorizacion por el valor razonable, es el siguiente:

2025 2024
Saldo inicial 1.442.091 1.252.259
Adquisiciones 37.441 221.531
Desembolsos posteriores capitalizados 14.198 30.791
Clasificado como mantenido para la venta o enajenaciones (14.514)
Ganancia/(Pérdida) neta de ajustes al valor razonable 87.132 32.566
Otros movimientos (incentivos} 3.207 6.647
Bajas por salidas del perimetro - (101.703}
Enajenaciones _ 26.871} .
Saldo final 1.542.684 1.442.091

A 31 de diciembre de 2025, el saldo total de inversiones inmobiliarias en curso es de
250.446 miles de euros (2024: 235.696 miles de euros).

A cierre del ejercicio 2025, se encuentran registrados como mayor valor de inversiones
inmobiliarias un importe de 24.842 miles de euros (2024: 22.764 miles de euros)
correspondientes a la linealizacién de las carencias (Nota 4.14) que han sido ajustadas
como menor ingreso de plusvalia por ajuste a valor razonable.

Respecto a las altas del ejercicio 2025, 14.198 miles de euros a otros costes activables y
37.441 miles de euros a certificaciones de obras (2024: 52.244 miles de euros atienden a
la adquisicidn de solares, 30.791 miles de euros a ofros costes activables y 169.287 miles
de euros a certificaciones de obras).

Las bajas del ejercicio 2025, corresponden con una transaccion de venta de un proyecto
en explotacién, el cual ha generado un beneficio en la cuenta de resultados consolidada
de 2.967 miles de euros.

Durante el ejercicio 2025 el Grupo no se han activado intereses capitalizables (2024: 2.402
miles de euros).
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De esta forma los activos inmaobiliarios valorados a valor razonable ascienden a 1.555.185
miles de euros, (2024: 1.440.246 miles de euros) atendiendo principaimente a activos
inmobiliarios relacionados con el sector logistico. De estos activos, 14.514 miles de euros
estan clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta (Nota 10). En Nota
4.5 se identifican las principales variables utilizadas en la valoracién realizada por un
experto independiente, asi como un analisis de sensibilidad en base a variaciones en las
principales variables.

A 31 de diciembre de 2025, existen 55 proyectos de los cuales 29 han generado rentas
monetarias en el ejercicio 2025 (2024: 54 proyectos de los cuales 27 han generado rentas
monetarias) por importe de 54.176 miles de euros (2024: 37.440 miles de euros), v,
adicionalmente, han devengado ingresos por arrendamientos consecuencia de la
linealizacién del periodo de carencia por importe de 3.181 miles de euros (2024: 6.647
miles de euros) (Ver Nota 15.a). El importe de gastos directos de explotacién (incluyendo
reparaciones y mantenimiento) durante el ejercicio 2025 relacionados con las inversiones
inmobiliarias entregadas asciende a 11.968 miles de euros, con inversiones inmobiliarias
en carencia de rentas asciende a 1.323 miles de euros y con las inversiones en curso
asciende a 2.303 miles de euros.

Tal y como se indica en la Nota 4.5, las inversiones inmobiliarias son valoradas a valor
razonable, registrandose las diferencias entre el valor razonable y el coste en el resultado
del ejercicio. El valor razonable se ha obtenido en base a la valoracion a 31 de diciembre
de 2025 de expertos independientes, los cuales cuentan con una alta capacidad profesional
reconocida y una alta experiencia en el sector, utilizando el método de descuento de flujos
de caja, considerando las rentas ya acordadas en los arrendamientos futuros de las
promociones y utilizando unas tasas de descuento y tasas de crecimiento dependiendo del
estado de la promocion, las cuales se detallan en Nota 4.5.

Como consecuencia de la obtencién del valor razonable por el experto independiente,
indicado en el parrafo anterior, se ha registrado un ingreso bruto en el ejercicio por importe
de 87.132 miles de euros (2024 32.565 miles de euros). Este ingreso bruto se registra en
la cuenta de resultados en el epigrafe “Variacion de valor de las inversiones inmobiliarias”.

a) Inversiones inmobiliarias adquiridas a otras partes vinculadas
Durante el ejercicio 2025 se han realizado adquisiciones de inversiones inmobiliarias a

otras partes vinculadas correspondientes a la fase de construccion por importe de 4.224
miles de euros (2024: 14.005 miles de euros) (Nota 19).
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b}  Bienes afectos a garantias

A 31 de diciembre de 2025, los préstamos concedidos por entidades financieras presentan
un capital pendiente de 663.721 miles de euros {2024: 594.880 miles de eurcs) (véase
Nota 13). Estos préstamos estan garantizados por inversiones inmobiliarias que tienen un
valor razonable de 1.371.402 miles de euros (2024: 1.168.714 miles de euros). De los
importes anteriores en el ejercicic 2025, un importe de 7.380 miles de euros y 14.581 miles
de euros, corresponden respectivamente, con pasivos directamente asociados con activos
no corrientes mantenidos para la venta y con activos no corrientes mantenidos para la
venta (véase Nota 10).

c) Bienes bajo arrendamiento operativo

El Grupo cede en alquiler una serie de inmuebles indicados con anterioridad bajo contratos
no cancelables de arrendamiento operativo. Estos contratos tienen diferentes periodos de
duracién en funcién de la promocidn.

El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos operativos no
cancelables es el siguiente:

Miles de euros

Categoria - 2025 2024
Menos de un afio 62.560 53.066
Entre uno y cinco afios 253.460 244752
Entre seis y diez afios 281.605 272.575
Més de 10 afios 678.448 687.205

1.276.079 1.257.598
d) Seguros

El Grupo tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan
sujetos los bienes de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdélizas se
considera suficiente.
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8. Analisis de instrumentos financieros
8.1 Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de la categoria de instrumentos financieros establecida en
la norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” es la siguiente:

El detalle de activos financieros clasificados por naturaleza y categoria es el siguiente:

Miles de euros

o 31 de diciembre 2025 31 de diciembre 2024
No corriente Corriente No corriente Corriente

Activos financieros a coste
Instrumentos de patrimonio 1 - 1 -
Activos financieros a coste amortizado
Cuentas comerciales a cobrar - 7.629 - 5.503
QOtros activos financieros a coste
amortizado B.447 507 7.925 404
Efectivo y equivalentes al efectivo - 11.372 7.137
Instrumentos financieros derivados
Usados para cobertura - 2178 6.840 — =
Total 8.448 21.686 14.766 13.044

El detalle de pasivos financieros clasificados por naturaleza y categoria es el siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre 2026 31 de diciembre 2024

No corriente Corriente No corriente Corriente
Pasivos a coste amortizado
Cuentas comerciales y otras
cuentas a pagar 9.756 22789 8.666 44880
Deuda financiera 249.743 412.758 586.055 12.266
Instrumentos financieros derivados
Usados para cobertura 2.902 - 4.322
Total 262.401 435,547 599.043 57.156
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8.2 Analisis por vencimientos

&l desglose de los activos financieros por afio de vencimiento al 31 de diciembre de 2025
y al 31 de diciembre de 2024 era el siguiente:

Ejercicio 2025
B Miles de euros
= Activos financieros
Afos
posterio-
2026 2027 2028 2029 2030 res Total
Fianzas (Nota 9) - ‘ - - - 8.447 8.447
Instrumentos de patrimonio - - - 1 1
Derivados 2.178 - - - - 2.178
Cuentas comerciales a cobrar 7.629 . - - . - 7.629
Otros activos financieros 507 - - - - - 507
Efectiva y otros activos liquidos
equivalentes _11.372 . = D - - 11.372
Totales 21.686 - - - - 8.448 30.134
Ejercicio 2024
o Miles de euros
— — Activos financieros
Afios
postario-
2025 2026 2027 2028 2029 res Total
Fianzas (Nota 8) - - - - - 7.925 7.8925
Instrumentos de patrimonio - - - - - 1 1
Derivados - 6.840 - - - 6.840
Cuentas comerciales a cobrar 5.503 - - - 5.503
Ofros activos financieros 404 - - - - - 404
Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes _ TA37 = - - —x — 7.137
Totales 13.044 6.840 - - - 7.926 27.810

E! desglose de los pasivos financieros por afio de vencimiento al 31 de diciembre de 2025
y al 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:

Ejercicio 2025
Miles de euros
Pasivos financieros

2026 2027 2028 2029 2030  Resto  Total
Deudas con entidades de crédito
(Nota 13} 412.758 129.241 90.363 24,188 5.951 662.501
Derivados - 1.768 1.134 - - 2.802
Fianzas - - 9.756 9.756
Cuentas comerciales y ofras
cuentas a pagar 22.789 - - - - 22.789
Totales 435.547 - 131.009 91.497 24,188 15.707 697.948

39



MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2025
(Expresada en miles de euros)

Ejercicio 2024
Miles de guros
Pasivos financieros

2025 2026 2027 2028 2029  Resto  Total
Deudas con entidades de crédito
{Nota 13) 12.266 371.493 - 128.468 79.332 6.762 598.321
Derivados - - - 2.639 1.683 - 4322
Fianzas - - - - 8.666 8.666
Cuentas comerciales y otras
cuentas a pagar 44.890 - . . - . 44.890
Totales 57.156 371.493 - 131.107 81.015 15.423 656.199

9.  Activos financieros y otras cuentas a cobrar

Miles de euros

2025 2024
Activos financieros a large plazo a coste amortizado
Instrumentos de patrimonio 1 1
Depésitos constituidos a largo plazo 2 2
Fianzas constituidas a largoe plazo 8.445 7.923
Instrumentos de cobertura
Derivados — permuta de tipo de interés _ 6.840
8.448 14.766
Activos financieros a corto plazo a coste amortizado
Depositos constituidos a corto plazo 507 404
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7.629 5.503
Otras cuentas a cobrar
Activos por impuesto carriente 74 74
Otros créditos con las Administraciones Publicas 1.088 3.768
Instrumentos de cobertura
Derivados — permuta de tipo de interés 2178 — =
11.476 9.749

a) Fianzas constituidas a largo plazo

Las fianzas no corrientes atienden, principalmente, a los desembolsos depositados en los
organismos oficiales por las flanzas cobradas por los arrendatarios de inmuebles (Nota13).

b) Derivados de cobertura

Los derivados s6lo se usan para propdsitos de cobertura econdémica y no como inversiones
especulativas.
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La totalidad del valor razonable de los derivados de cobertura se clasifica como activo o
pasivo no carriente cuando el vencimiento restante de la partida cubierta es superior a 12
meses. Se clasifica como activo o pasivo cormriente cuando el vencimiento restante de la
partida cubierta es inferior a 12 meses. A cierre del ejercicio 2025 existen cuatro
instrumentos financieros de cobertura de interés variable a fijo {swaps) con vencimiento a
largo plazo y dos con vencimiento a corto plazo (2024: cinco y cero, respectivamente), de
los cuales dos tienen posicion de activo por importe de 2.178 miles de euros de valor
razonable (2024: 6.840 miles de euros) y los otros cuatro posicion de pasivo con un importe
acumulado de 2.902 miles de euros de valor razonable (2024: 4.322 miles de euros de
valor razonable) (Nota 13).

El Grupo ha procedido a registrar en el patrimonio neto, el valor razonable del derivado, de
tal forma que, al cierre del ejercicio 2025, el importe registrado en patrimonio neto de los
instrumentos de cobertura refleja una minusvalia de 507 miles de euros (plusvalia de 2.872
miles de euros al cierre del ejercicio 2024).

El resultado neto registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias por la liquidacion de los
derivados de cobertura durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2025 asciende
a unos beneficios de 4.163 miles de euros (2024: 10.170 miles de euros), los cudles se
registran en el mismo epigrafe que la partida cubierta.

Eficacia de la cobertura:

El Grupo formalizé dichos derivados con el fin de obtener cobertura sobre los fiujos de
efectivo de los préstamos suscritos por las diferentes sociedades del Grupo a tipo de interés
variable. Dichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y
retrospectiva, de forma acumulada, desde la fecha de designacion donde se asegura que
existe una relacién econémica entre la partida cubierta y el instrumento de cobertura en
términos criticos come tipo de referencia, fechas de pago, vencimientos e importe nocional.

Durante el ejercicio 2025 y el ejercicio 2024, no se han producido ineficacias que se hayan
tenido que registrar en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Valoracién valor razonable

El valor razonable de las permutas de tipos de interés no se determina a partir de precios
cotizados en un mercado activo. Su valoracion se realiza mediante técnicas que maximizan
el uso de inputs observables del mercado y minimizan el uso de estimaciones especificas
de la entidad (Nivel 2). Estos inputs observables incluyen las curvas de tipos de interés
utilizadas para estimar y descontar los flujos futuros de efectivo del instrumento.

¢) Clientes

Dentro del epigrafe de clientes se registran principalmente las rentas facturadas por el
arrendamiento de los inmuebles, 6rdenes de cambio y repercusiones a los inquilinos.
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d) Ofros créditos con Administraciones Publicas

El saldo reflejado en otros créditos con las Administraciones Publicas atiende a las
devoluciones correspondientes por el Impuesto sobre el valor Afiadido (IVA),
consecuencia de su devengo en las inversiones realizadas en el periodo.

10. Activos no corrientes mantenidos para la venta

En diciembre de 2025, el Consejo de Administracion del Grupo decidid aceptar una oferta
de compra presentada por un activo que se encontraba en explotacion. Al tratarse de
activos clasificados como inversiones inmobiliarias, su valoracion ha seguido realizandose
de acuerdo con los criterios establecidos en la NIC 40.

Como consecuencia de la decision firme de venta y del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la NIIF 5, los activos y pasivos asociados a la promocion se han presentado
en el balance consolidado como mantenidos para la venta. Se prevé que la transaccion se
formalice a comienzos de 2026.

Miles de euros

- 2025 2024

Activas no corrientes mantenidos para |la venta:
- Inversiones inmobiliarias a valor razonable 14.514 -
14.514 -

Miles de euros

2025 2024
Pasivos directamente asociados con activos no corrientes mantenidos
para la venta
Deudas con entidades de crédito 7.358
Impuestos diferidos 1.368 -
8.726 -

11. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
La composicidn del efectivo y otros activos liquidos equivalentes es la siguiente:

Miles de euros

2025 2024
Tesoreria 11.372 7.137
11.372 7.137
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A cierre del ejercicio 2025 existen cuentas pignoradas por un importe de 508 miles de
euros (2024: 404 miles de euros).

12. Fondos Propios
a) Capital

La Sociedad dominante se constituyé el 30 de marzo de 2021 con un capital social inicial de
60 miles de euros, compuesto por 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de
ellas, siendo suscritas y desembolsadas integramente por Bankinter S.A.

Con fecha 12 de mayo de 2021 se realizé una ampliacion de capital de 63.167 miles de
euros, mediante la emisién y puesta en circulacién de acciones ordinarias de 1 eurc de
valor nominal cada una, con una prima de emision de 568.499 miles de euros, equivalente
a 9 euros por cada accion. En consecuencia, el precio de emision unitario de las nuevas
acciones es de 10 euros. Los costes de emision de esta ampliacién ascendieron a 6.393
miles de euros, los cuales fueron registrados directamente contra el patrimonic neto como
menores reservas.

El importe efectivo de la ampliacion de capital fue de 631.665 miles de euros. El capital
ampliado, esta totalmente suscrito y desembolsado. Como consecuencia de la
formalizacion del aumento del capital social, la Sociedad pierde el caracter de sociedad
unipersonal.

Con fecha 5 de mayo de 2022 se realizé una ampliacién de capital de 22.761 miles de
euros, mediante emision y puesta en circulacién de acciones ordinarias de 1 euro de valor
nominal cada una, con una prima de emisién de 226.477 miles de euros, equivalente a 9,95
euros por cada accion. En consecuencia, el precioc de emision unitario de las nuevas
acciones fue de 10,95 euros. Los costes de emision de esta ampliacién ascendieron a
2.657 miles de euros, los cuales fueron registrados directamente contra el patrimonio neto
COMmO menores reservas.

El importe efectivo de la ampliacién de capital fue de 249.238 miles de euros. El capital
ampliado, fue totalmente suscrito y desembolsado.

A 31 de diciembre de 2025 el capital social de Montepino Logistica, S.A. asciende a 85.988
miles de euros, representado por 85.988.040 acciones, de 1 euro de valor nominal cada
una de ellas, totalmente suscritoc y desembolsado (2024: misma situacién).

A 31 de diciembre de 2025 ninglin accionista posee mas del 10% del capital social (2024:
misma situacion).
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Desde el 6 de junio de 2023, la totalidad de las acciones de la Sociedad dominante cotizan
en el Euronext Access de Parfs, cumpliendo de esta forma con la obligacién requerida por
la Ley 11/2009 de que las acciohes de las SOCIMI estén admitidas a negociacion en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion, ya sea en Espafia o en
cualguier otro pafs que exista intercambio de informacion tributaria en el plazo de los dos
afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho regimen.

b)  Prima de emisién

Durante el ejercicio 2025, se han repartido dividendos por importe de 26.500 miles de euros
con cargo a prima de emisién. (2024: 0 miles de euros), a razén de 0,308 euros por accidn.

Adicionalmente, durante e! ejercicio 2025 se han compensado 9.015 miles de euros
correspondientes a reservas negativas y 32.714 miles de euros relativos a resultados
negativos de ejercicios anteriores, con cargo a la prima de emision.

La prima de emision a cierre del ejercicio 2025 es de 700.318 miles de euros (2024:
768.547 miles de euros) y estd totalmente desembolsada. Esta reserva es de libre
disposicién.

¢) Reservas

El detalle de reservas es el siguiente:

Miles de euros

2025 2024
Reservas de la Sociedad dominante {17.440) (51.986)
Reservas consolidadas {26.854) i61.705)

(44.294) (113.691)

El importe de las reservas de la Sociedad dominante se compone de las propias reservas
reflejadas por la sociedad dominante en sus cuentas anuales individuales, asl como otros
ajustes propios del proceso de consolidacion.

Reserva lenal

La reserva legal se dota de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del
ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que
hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra
exceder del 20 por ciento del capital social.
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d) Resultado del ejercicio correspondiente a la Sociedad dominante

l.a propuesta de distribucion del resultado de 2025 de la Saciedad dominante a presentar
a la Junta General de accicnistas y la distribucion aprobada por la Junta General de
accionistas del resultado de 2024 son las siguientes:

Miles de euros

2025 2024
Base de reparto
Pérdidas y ganancias 18.764 7.078
18.764 7.078
Aplicacién
Dividendos 159 6.370
Reservas voluntarias 16.729 -
Reserva Legal . 1.876 ) 708
18.764 7.078

e) Beneficio por accion

Basico:

Las ganancias por accidn basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible
a los accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimerc medio ponderado de

acciones ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El detalle del calculo de las ganancias por accién basicas es como sigue:

Miles de euros

2025 2024
n°® medio ponderado de acciones en circulacion 85.988 85.088
Beneficio (Pérdida) del ejercicio atribuible a la Sociedad Dominante
(miles de euros) 83.736 34.038
0,97 0,40

El nimero medio de acciones ordinarias en circulacién se calcula como sigue:

N° de acciones (miles)

2025 2024

Acciones ordinarias al inicio del periodo 85.088 85.988
Acciones propias -
Ajuste promedio de las acciones en circulacion -

85.988 85.988
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Diluido:

El resuitado diluido por accién se determina ajustando tanto el beneficio del ejercicio
atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante como el nimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion, para reflejar los posibles efectos dilutivos de las acciones
ordinarias potenciales. Es decir, se calcula como si todas las acciones que pudieran
convertirse en ordinarias se hubieran convertido efectivamente durante el periodo.

No obstante, dado que la Sociedad Dominante no dispone de distintas clases de acciones
ordinarias ni de instrumentos que puedan generar dilucién, el beneficio diluido por accién
coincide con el beneficio basico por accion.

f) Ajustes por cambio de valor

El detalle de ajustes por cambio de valor registrados en este epigrafe al cierre del gjercicio
finalizado a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

Euros
2025 2024
Cperaciones de cobertura (Nota 9) (507) 2872
(507) 2.872

d) Dividendos pagados
Con fecha 9 de junio de 2025, la Junta General de Accionistas de la Sociedad dominante
aprobo el reparto de un dividendo de 6.370 miles de euros, a razén de 0,074 euros por accion

con cargo a resultado del ejercicio 2024. El citado dividendo fue pagado el 17 de junio de
2025.

¢
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13. Pasivos financieros y otras cuentas a pagar

Miles de euros

2025 2024
Pasivos financieros a largo plazo a coste amortizado:
Deudas con entidades de crédito 249.743 586.055
Fianzas (Nota 9) 9.756 8.666
Instrumentos de cobertura
Derivado — permuta tipo de interés (Nota 10} 2.902 4.322
262.401 599.043
Pasivos financieros a corto plazo a coste amortizado:
Deudas con entidades de crédito 412.203 11.764
Intereses devengados no vencidos 555 472
Proveedores de inmovilizado 19.644 33.753
Otras deudas - 3.202
Acreedores 3.068 7.832
Personal 77 103
Otras cuentas a pagar
Pasivos por impuesto corriente 713 3
Otras deudas con Administraciones Publicas 408 567
436.668 57.726

El importe en libros de los pasivos financieros a corto plazo son los mismos que sus valores
razonables, debido a su naturaleza a corto plazo, ya que el efecto de descuento no es
significativo.

a) Deudas con entidades de crédito

En el ejercicio 2025 el Grupo ha formalizado 4 préstamos con entidades financieras. A cierre
del ejercicio 2025 se encuentran vigentes 13 contratos de financiacion (9 a cierre del ejercicio
2024) que estan dispuestos por un importe de 663.721 miles de euros, estando pendiente
de disponer un importe de 31.029 miles de euros (2024: 594.880 miles de euros, estando
pendiente de disponer un importe de 51.363 miles de eurcs). Se han regisirado a coste
amortizado y tienen asociados unos costes de apertura pendientes de imputar a cierre del
gjercicio 2025 por importe de 6.334 miles de euros (2024: 8.825 miles de euros), habiéndose
devengado e imputado como gasto financiero durante el ejercicio 2025, 4.405 miles de euros
(2024: 3.193 miles de euros). De estos préstamos, hay clasificado como pasivos vinculados
a activos no corrientes mantenidos para la venta un importe de 7.379 miles de euros y unos
costes de apertura pendientes de imputar a cierre del ejercicio 2025 por importe de 21 miles
de euros (Nota 10).

Asimismo, a cierre del ejercicio 2025 existen lineas de crédito con tres entidades bancarias,
con un limite de 19.000 miles de eurcs (2024: limite de 20.000 miles de eurocs) y
vencimiento a 12 meses, dispuestos a cierre del ejercicio 11.989 miles de euros (2024:
dispuestos a cierre del gjercicic 11.815 miles de euros).
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El movimiento de la deuda financiera y otros pasivos financieros es el siguiente:

Deudas con
entidades de Otros pasivos

crédito financieros Total
Saldo inicial 598.321 45.621 643.942
Nueva financiacién 83.726 1.080 84816
Pagos y amortizaciones {16.694) (17.311) {34.005)
Traspasos (7.358) - (7.358)
Imputaciones en cuenta de
resultados 4.163 - 4163
Otros 343 = = 343
Saldo final 662.501 29.400 691.901
Covenants de préstamos

Bajo los términos de los principales préstamos bancarios cuyo importe en libros es de
663.722 miles de euros (2024: 594.881 miles de euros), el Grupo tiene que cumplir
diversos covenants financieros en las fechas establecidas contractualmente que hacen
referencia a:

- Mantener determinadas ratios de coberiura de intereses, tanto histéricos como
proyectados.

- Cumplir limites maximos de endeudamiento respecto al valor de los activos (LTV).

- Mantener un nivel minimo de rentabilidad del endeudamiento (Debt Yield).

- Garantizar que el valor agregado de los inmuebles se sitde por encima de un umbral
pactado.

- Limites méaximos sobre el Loan to Cost (LTC).

El grupo ha cumplido estos covenants durante el ejercicio sobre el que se informa. No
existen indicios de que la entidad pueda tener dificultades para cumplir con los covenants

Activos pignhorados

Tal y como se indica en la Nota 7, todos estos préstamos estan garantizados con activos
inmobiliarios.
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c) Informacién sobre los aplazamientos de pagos efectuados a proveedores. D.A 32
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

De acuerdo con lo estabiecido en la disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se modifica la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio, de medificacién de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operacicnes comerciales, y en relacion a la
informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales sobre aplazamientos de
pago a proveedores en operaciones comerciales calculado en base a lo establecido en la
Resolucion de 29 de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la
informacion relativa al gjercicio es la siguiente:

2025 2024

Dias

Periodo medic de pago a proveedores 21 18
Ratio de operaciones pagadas 21 17
Ratio de operaciones pendientes de pago 10 44

Miles de euros

Total pagos realizados 15.334 11.617
Total pagos pendientes 565 425

2025 2024
Ndmero total de facturas pagadas 867 935
Volumen menetario total facturas pagadas (miles de euros) 15.334 11.617

Miles de euros

Namero facturas pagadas que cumplen el periodo establecido por la ley

moresidad 770 766
Volumen monetario facturas cumplen ley 14.407 10.782
Porcentaje scbre el nimero total facturas 89% 82%
Porcentaje sobre el nimero total de pagos 94% 93%
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14. Impuestos diferidos

El detalle de los impuestos diferidos es el siguiente:

Activos por impuestos diferidos
- Créditos por bases imponibles negativas
- Diferencias temporarias

Paslvos por impuestos diferidos

- Ajustes de consolidacidn (valoracion VR Inversiones inmobiliarias)

Miles de euros

2025 2024
6.489 5472

1.818 1.954

8.307 7.426
(84.082) (80.620)
(84.082) (80.620)
(75.775) (73.194)

E! movimiento durante los ejercicios 2025 y 2024 en los impuestos diferidos ha sido el

siguiente:

Miles de euros

Activos Variacion de
Deducibilidad valor Créditos

Impuestos diferidos intereses razonable fiscales Derivados Total
Saldo a 31 de diciembre de 2023 1.599 (73.304) 5.007 368 (66.330)
Cargo (abono) a cuentade p.yg. (7.318) 465 - {6.851)
Cargo (abono) a patrimonio neto s - - (13} 113}
Saldo a 31 de diciembre de 2024 1.599 (80.620) 5.472 365 {73.194)
Cargo (abono)acuentadep.yg. (7.436) 1.017 {6.419)
Cargo {abono) a patrimanio neto - - {136) (136)
Traspasos a activos no corrientes 1.368 1.368
mantenidos para la venta
Venta de activos - 2.606 o 2.606
Saldo a 31 de diciembre de 2025 1.599 {84.082) 6.489 219 {75.775)

Respecto a los activos por impuestos diferidos en concepto de créditos por bases
imponibles negativas se han registrado compensando los pasivos por impuesto diferido ya
que se espera realizar dichos activos y pasivos de forma simultanea, salvo en la sociedad
RPLP Ribatejo Plataforma logistica L.da. que se registran como activo por impuesto diferido
por importe de 1.382 miles de euros (862 miles de euros a 31 de diciembre de 2024) al no
pertenecer al régimen de SOCIMI y considerar que son recuperables.
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Los activos por impuesto diferido se encuentran registrados con el limite de los pasivos por
impuesto diferido. Desde la aplicacion del régimen de SOCIMI, el grupo no ha registrado
nuevos activos por impuesto diferido. El importe total acumulado de bases impocnibles
negativas no activadas asciende a 58.849 miles de euros (cucta 14.873 miles de euros).

Las Bases Imponibles Negativas de las sociedades Gnicamente podran aplicarse para
compensar aquellas rentas del Grupo que tributen bajo el régimen general del 1S.

Los pasivos por impuesto diferido se determinan en base a la diferencia entre el valor
contable de las inversiones inmobiliarias valoradas a mercado (base NIIF) y su valor fiscal
(valorado a coste de adquisicion, neto de amortizacién y deterioros del valor que hubieran
sido deducibles), con el limite este del valor a Ia fecha de conversién a SOCIMI en aquellas
sociedades gue se rigen por dicho régimen (todas excepto El Higueron Logistica S.L.U y
RPLP Ribatejo Plataforma logistica L.da). Recoge el importe de los impuestos diferidos
asociados a las inversiones inmobiliarias del Grupo, que se devengarfan en caso de
transmisién de dichos activos al valor razonable al cual se encuentran registrados,
utilizando para ello |a tasa efectiva que seria de aplicacion.

Segln se indica en la Nota 16 el incremento de valor de las inversiones inmobiliarias
adquiridas por sociedades dependientes sujetas a régimen SOCIMI generan diferencias
temperarias a tasa fiscal del 0%, motivo por el que no se reconocen pasivo por impuesto
diferido alguno en el periodo sujeto a régimen SOCIMI.

15. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios comresponde a los ingresos ordinarios procedentes
de contratos con clientes por zlquileres derivados de la actividad patrimonial del Grupo,
que se centra integramente en el mercado nacional.

Los ingresos del ejercicio 2025 han ascendido a 61.698 miles de euros (2024: 47.560 miles
de euros) los cuales incluyen, por una parte, los ingresos devengados durante el periodo
de los incentivos al alquiler a lo largo de la duraciéon minima del contratc (Nota 4.14) por
importe de 3.181 miles de euros (2024: 6.647 miles de euros} y, por otra parte, las propias
rentas ya facturadas por importe de 54.176 miles de euros (2024: 37.440 miles de euros).
Adicionalmente, se registra como cifra de negocios las refacturacicnes a los arrendatarios
de costes generales de los inmuebles, cuyo importe ha ascendido a 4.214 miles de euros
(2024 3.237 miles de euros). Por otro lado, se han registrado los ingresos devengados en
una sociedad del Grupo por importe de 127 miles de euros (2024: 236 miles de euros) en
concepto de agente urbanizador.
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b}  Otros gastos de explotacion

Miles de euros

2025 2024

Servicios exteriores {18.614) (17.185)
Tributos {2.616) = (2.024)
(21.230} (19.209)

Dentro de la linea de “Servicios exteriores” se incluye fundamentalmente los servicios
prestados por otras partes vinculadas por importe de 11.609 miles de euros (2024: 10.949
miles de euros) (Nota 19).

c)  Aprovisionamientos

Los aprovisionamientos registrados en el ejercicio 2025 ascienden a 127 miles de euros
(2024: 236 miles de euros), y se corresponden con la actividad de agente urbanizador en
las parcelas de terceros, de una de las sociedades dependientes de! Grupo, no habiéndose
registrado ningin margen por dicha actividad (Nota 4.14)

d) Resultado por la pérdida de control de participaciones consolidadas

Con fecha 6 de noviembre de 2024, la Sociedad dominante enajend el 100% del capital
social de Montepino Logistica Zaragoza, S.L. por importe de 101.452 miles de euros,
habiendo generado un ingreso de 13.296 miles de euros en la cuenta de resultados.

e) Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias

Tal y como se indica en la Nota 7, se ha registrado un beneficio por importe de 87.132 miles
de euros (2024: 32.565 miles de euros) como consecuencia de la diferencia entre el valor
razonable de los inmuebles inmobiliarios y el coste, apoyado en tasaciones obtenidas por un
experto independiente.

f)  Gastos de personal
Los gastos de personal atienden Unicamente a 7 empleados que han estado en plantilla

durante el ejercicio 2025 (2024: 8 empleados), siendo parte de la gestion realizada durante
el gjercicio por Valfondo Gestion, S.L.U. (Nota 19).
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Ei nimero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el
siguiente:

2025 2024

Directores y gerentes 4 4
Otro personal cualificado 3 3
7 7

La distribucion por sexos al cierre del ejercicio del personal del Grupo es la siguiente:

B 2025 2024

Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres __Total

Directores y gerentes 1 3 4 1 3 4
Otro personal cualificado 2 - 2 3 - 3
3 3 6 4 3 7

16. Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

A 31 de diciembre de 2025, la Sociedad dominante y una parte relevante de sus sociedades
dependientes estan acogidas al régimen SOCIMI, El Higueron Logistica S.L.U y RPLP
Ribatejo Plataforma logistica Lda se rigen por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades. Tal y como se indica en la Nota 4.8, la tributacidn de este régimen se construye
sobre un fipo general del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan
ciertos requisitos. No obstante lo anterior, podran devengarse gravamenes especiales del
19% y del 15% que tendrén la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, en
determinados supuestos que se detallan mas abajo. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley del IS. Asimismo, no
resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos II, lll y IV de dicha norma. En todo aquello que no esté previsto en la Ley SOCIMI,
sera de aplicacion lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Scciedades, con
caracter supletorio.

La Sociedad dominante y las sociedades dependientes acogidas al régimen SOCIMI
estaran sometidas a un gravamen especial en caso de que se de alguna de [as dos
circunstancias siguientes:

o Del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén
exentos o tributen a un tipo efectivo de gravamen inferior al 10%.
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. Del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean
objeto de efectiva distribucion a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas
que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b} del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIML.

En el supuesto de que se incumpla el requisito de mantenimiento de los activos segtn lo
establecido en el articulo 3.3. de la Ley 11/2009 (3 afios), las rentas resultantes de |a
transmision (en el caso de acciones) o de la transmisién y la explotacion (en el caso de
activos inmobiliarios) estaran sujetas al régimen general del Impuesto sobre Sociedades,
debiendo tributar -y en su caso regularizarse- bajo el régimen general y al tipo general del
25%, teniendo en consideracién lo dispuesto en el articulo 125.3 de la Ley del IS.

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del impuesto scbre
beneficios de los ejercicios 2025 y 2024, como agregacién de los importes que tributan a
nivel individual, es la siguiente:

2025 Miles de euros
Cuenta de resultados consolidada

Régimen General Régimen SOCIMI

Resultado contable después de impuestos 8.337 75.399
Impuesto sobre sociedades 203 8.726
8.539 82.126

Diferencias permanentes 10.049 50

Diferencias temporarias
»  Ajustes de consolidacion

o  Ajuste por valoracion a VR de las inversiones inmobiliarias {2.687) (84.445)
o  Absorcién revalorizacidn fonde de comercio - 13.137
o  Ajuste por amortizacion contable (4.838) (23.747)
+  Amortizacién revaloracion - 4.511
s+ Limite deducibilidac gastos financieros - 0.872
+  Ofras diferencias temporarias - 38
Compensacion de Bases imoonibles negativas {1.651)
Base imponible 9.412 1.541
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MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2025
{Expresada en miles de euros)

2024 } Miles de euros
___ Cuenta de resultados consolidada

Régimen General Régimen SOCIMI

Resultado contable después de impuestos 23.585 10.443
Impuesto sobre socledades 1.931 4919
25.526 15.362

Diferencias grermanentes {12.210) 7

Diferencias temuorarias
e  Ajustes de consolidacion

o Ajuste por valoracion a VR de las inversiones inmobiliarias (11.139) (21.426)
o  Absorcién revalorizacion inversiones inmobiliarias - 11.579
o Ajuste por amortizacién contable - (22.280)
o  Ajuste por deterioros de inversiones en empresas del grupo - (2.431)
o  Ajuste por deterioro en inmuebles - 6.074
s Otros - 18
*  Amortizacion revaloracion - 5.180
¢ Deterioro de pariicipadas - 2.431
s  Deterioro de inversiones inmobiliarias - (6.074)
e Limite deducibilidad gastos financieros - 10.043
»  Otras diferencias temperarias - {3)
Compensacion de Bases imponibles nenativas (643)
Base imponible 1.534 {1.520)

Las diferencias permanentes del ejercicio 2025, bajo el régimen general, corresponden
principalmente con la parte de las rentas derivadas de la transmision de inmuebles que es
imputable a los periodos impositivos anteriores a la aplicacién del Régimen SOCIM! se ha
gravado aplicando el tipo de gravamen y el régimen fributario anterior a la aplicacion de
este régimen fiscal especial. El importe total de las bases imponibles sometidas a
tributacién conforme a este criterio ascendio a 14.115 miles de euros.

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad dominante enajend las participaciones de la
Montepinc Logistica Zaragoza, S.L., la cual se incorpord al Régimen Fiscal el 1 de enero
del 2022. Como consecuencia las rentas resultantes tributaron al régimen general.

Dentro del apartado Régimen General, se incluye el resultado fiscal aportado por las
sociedades que no se rigen por el régimen SOCIMI. Ademas, en los ejercicios 2025 y 2024
se han incluido aquellas rentas de sociedades bajo el régimen SOCIMI que han tributado
al régimen general.
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El Impuesto sobre Sociedades corriente es el resultado de aplicar el 25% sobre las bases
imponibles fiscales de aquellas sociedades que han obtenido base imponible positiva
fuera del régimen SOCIM], salvo en el caso de la sociedad ubicada en Portugal cuyo tipo
impositivo es el 20%.

El (gasto)/ingreso por el Impuesto sobre Sociedades se compone de:

Miles de euros

2025 2024
Impuesto corriente 3.119 .
Impuesto diferido 3.810 6.850
6.929 6.850

Las diferencias permanentes del ejercicio 2025 corresponden con los importes derivados
de la transmision de inmuebles y las del ejercicioc 2024 con importes derivados de la
transmision de participaciones, las rentas de esta Ultima operacién estan exentas en un
95%, por el cumplimiento de los requisitos indicados en el articulo 21 de la Ley del Impuesto
sobre Sociedades.

En relacién con las diferencias temporarias generadas por los ajustes de consolidacién,
tanto en el ejercicio 2025 como 2024, se han recogido principalmente los ajustes por
valoracién a valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los ajustes por amortizacién
contable y la baja del fondo de comercio. Adicionalmente, en el ejercicio 2025 y 2024 se
recogen los ajustes de consalidacion por deterioros de participaciones en empresas del
grupo por la sociedad dominante y los propios deterioros de inmuebles.

Por otra parte, las diferencias temporales positivas corresponden fundamentalmente a
diferencias entre amortizacion contable y fiscal consecuencia de las fusiones producidas
desde la formacion del Grupo, al detetioro de participacién en empresas del grupo no
deducibles, a los propios deterioros de inmuebles y al limite de deducibilidad de gastos
financieros.

A 31 de diciembre de 2025 el Grupo tiene activadas bases imponibles negativas generadas
por importe de 22.017 miles de euros (2024: 22.392 miles de euros}). Los activos por
impuesto diferido se encuentran registrados con el Iimite de los pasivos por impuesto
diferido.

56



MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2025
(Expresada en miles de euros)

Las sociedades del Grupo tienen pendientes de inspeccién por las autoridades fiscales los
4 yltimos ejercicios de los principales impuestos que le son aplicables, desde la constitucion
de las sociedades en el caso de que la fecha de constitucion sea posterior a los 4 afios
indicados.

Segin establece la legislaciéon vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afnos. Los Administradores de la Sociedad no esperan que se deriven pasivos
adicionales de importancia como consecuencia de eventuales inspecciones de los
ejercicios abiertos.

Como consecuencia, entre ofras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacién fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una
inspeccion. En todo caso, los Administradores consideran que dichos pasivos, caso de
producirse, no afectaran significativamente a las Cuentas Anuales consolidadas.

17. Resultado financiero

Miles de euros

2025 2024
Ingresos financieros:
De valores negociables y otros instrumentos financieros
- De terceros 82 250
82 250
Gastos financieros (Nota 13):
Gastos financieros por intereses de préstamos (21.618) {18.021}
Gastos de apertura de prestamos (4.405) (3.193)
Otros gastos financieros (66) (45}
{26.087) (21.259)
Variacién de valor razonable en instrumentos financieros -
Resultado financiero (26.005) (21.009)

Durante el gjercicio 2025, se han imputado como gasto financiero 4.413 miles de euros
(2024: 3.193 miles de euros) correspondiente al coste amortizado asociado a los préstamos
indicados en la Nota 13.
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18. Retribucién a los administradores y Alta direccion

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han realizado
con la Sociedad dominante ni con Sociedades del Grupo operaciones ajenas al trafico
ordinario o0 en condiciones distintas a las de mercado.

Durante el ejercicio 2025, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad
dominante no han devengado ni percibido remuneracién alguna en concepto de sueldos y
salarios, si bien han devengado 36 miles de euros (2024: 24 miles de euros) en concepto de
dietas por asistencia a los consejos de administracion.

Durante el ejercicio 2025 y 2024, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de
fondos o planes de pensiones a favor de los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad dominante.

No se han realizado anticipos o créditos de los miembros del Consejo de Administracion
durante el Ejercicio. Tampoco se han satisfecho, total o parcialmente, primas de seguro de
responsabilidad civil de los administradores. En el gjercicio anterior tampoco.

Al cierre del ejercicio 2025 y 2024 hay 7 consejeros no empleados, todos ellos hombres.

Retribucion a la Alta Direccion

La Sociedad considera que no existe personal de alta direccién adicional ya que las
funciones propias de |a alta direccion son realizadas de forma externa por otra Sociedad
(Nota 19).

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad dominante,
durante el ejercicio los administradores que han ocupado cargos en el Consejo de
Administracién de la Sociedad dominante han cumplido con las obligaciones previstas en
el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto
ellos como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos
de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley.
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19. Otras operaciones con partes vinculadas

El desglose por sociedades de las transacciones realizadas, asi como los saldos a cierre

del ejercicio con partes vinculadas es el siguiente:

Transacciones:

Compra de inversiones inmobiliarias y servicios de gestién de obra
Otras partes vinculadas:

-Valfondo Gestion, S.L.U.

-Ingenierfa Loglstica Tectonica, S.L.

Recepcion y prestacién de servicios {otras partes vinculadas):
-Valfondo Gestion, S.L.U.

-Bankinter Investment Sgeic, S.A.U.

-Valfondo Desarrollos Técnicos, S.L.U.

Saldos a pagar y a cobrar:

Otras partes vinculadas:

-Valfondo Gestién, S.L..U.

-Valfondo Desarrollos Técnicos, S.L.U.
-Ingenieria Logistica Tectdnica, S.L.
-Bankinter investment Sgeic, S.A.U.

Miles de euros

2025 2024
2.429 8.851
1.795 5.154
6.901 6.481
4748 4.468

(40) (39)
15.833 24.915

Miles de euros

2025 2024
(680) (2.148)

0 47

(598) (1.197)

(23 (1.131)

{1.301) (4.429)

Estos saldos a pagar con partes vinculadas se han registrado en el gjercicio 2025 y 2024
dentro del epigrafe de “Acreedores varios”. Los saldos a cobrar durante el ejercicio 2025 y
2024 se registraron en “Clientes por ventas y prestaciones de servicios”.

Estas transacciones se han realizado a valor razonable.

La recepcidn de servicios por parte de Valfondo Gestién, S.L.U. atienden, a los servicios
de llevanza de la contabilidad, a los servicios de gestidon de propiedades, y a servicios en
concepto de gestion de activos en virtud del “Contrato de gestién de negocio” con fecha 14
de mayo de 2021, por el cual, dicha compafiia desempenfa labores de direccion, gerencia,
gestion administrativa, relacién con clientes y seguimiento de proyectos principalmente.
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Adicionalmente, en dicho contrato, se establece una comisién por rentabilidad la cual sera
devengada, calculada y liquidada en el momento en el que se produzca un cambio de
control de ia entidad, se produzca la desinversion o pasados diez afios desde la
formalizacion del contrato. A cierre del ejercicio 2025 y 2024 no se ha registrado importe
alguno por tal comisién, dado que la rentabilidad minima requerida para su devengo no se
cumple a tal fecha.

Aungue no existe relacion accionarial con la Sociedad, se considera parte vinculada seguin
NIC 24 al tratarse de la sociedad gestora que influye en las decisiones operativas, de
negocio y de gestién, compartiendo algin consejero o directivo con la Sociedad. A efectos
fiscales, no se considera parte vinculada de acuerdo con el articulo 18 de la Ley 27/2014,
de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Iguaimente, se consideran otras
partes vinculadas las sociedades Ingenieria Logistica Tectonica, S.L. y Valfondo
Desarrollos Técnicos, S.L.

l.a recepcion de servicios por parte de Bankinter Investment Sgeic, S.A.U., (anteriormente
prestados por parte de Bankinter, S.A., ya que se produjo traspaso entre Bankinter S.A. y
Bankinter Investment Sgeic, S.A.U durante el ejercicio 2023), atienden, por una parte, a los
servicios en concepto de gestion, en virtud del “Contrato de asesoramiento estratégico” con
fecha 14 de mayo de 2021.

Adicionalmente, en dicho contrato, se establece una comisién por rentabilidad la cual sera
devengada, calculada y liquidada en el momento en el que se produzca un cambio de
control de la entidad, se produzca la desinversion o pasados diez afios desde la
formalizacion del contrato, al igual que en el caso de Valfondo Gestién, S.L.U., no se ha
registrado importe alguno por tal comision dado que la rentabilidad minima requerida no se
cumple a fecha de cierre del ejercicio 2025 y 2024.

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

Las exigencias informativas derivadas de la condicion SOCIMI de la Sociedad Dominante
y de parte de sus sociedades dependientes se incluyen en las correspondientes memorias
de las cuentas anuales individuales.

21. Informacién sobre medio ambiente

Durante el ejercicio 2025 y 2024 se han obtenido certificaciones LEED que acreditan el
cumplimiento de los edificios con los estandares de ecoeficiencia y sostenibilidad
requeridos. Estas certificaciones se obtienen como consecuencia de la utilizacion de
materiales en las diversas promociones ejecutadas que cumplen con creces los estandares
de calidad exigidos.
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22. Hechos posteriores al cierre

Con fecha anterior a la formulacién, se ha firmado la novacién del préstamo principal del
Grupo, véase nota 2.b)

No se han producido hechos posteriores al cierre del ejercicic que afecten de forma
significativa a las presentes cuentas anuales consolidadas, adicionales al comentado en el
parrafo anterior

23. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante los 2025 y 2024 por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras sociedades de la red PwC han sido los siguientes:

2025 Miles de euros
Otras
PwC sociedades
Auditores, de la red de

Conceptos S.L. PwC = Total
Servicios de auditoria 89 - 89
Otros servicios de verificacion - -
Asesoramiento fiscal = 12 12
Total 89 12 101
2024 Miles de suros
Otras
PwC sociedades
Auditores, de la red de
Conceptos N S.L. PwC Total
Servicios de auditoria 86 - 86
Otros servicios de verificacidn - - -
Asesoramiento fiscal - 5 5
Total 86 5 91
\.
noA
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ANEXO | SOCIEDADES DEPENDIENTES INCLUIDAS EN EL PERIMETRO DE CONSOLIDACION

EJERCICIO 2025

Moentepine Logistica Big Box, S.L.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepine Loglstica Last Mile, S. L

Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino  Loglstica Malaga, S.L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logistica Guadalajara 2, 5. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Loglstica Levante, S. LU
Calie Felipe San Clemente, 26 Zaragcza

Montepino Logistica Ruisefior, S. L
Calle Felipe San Clemente, 28 Zaragoza

Inmokbisanro S, L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Plataforma Loglstica Ribatejo
Castanheira do Ribatejo ( Lisboa)

El Higueron Logistica S.L, Calle Felipe San
Clemente, 26 Zaragoza

Miles de euros

Valor contable
en sociedad
dominante

268.343

69.246

35.123

68.928

73

44.229

162.119

69.497

58

Fecha

constitucidn % Control Capital
27M2/2017 100% 135
28/10/2018 100% 3
07/08/2019 100% 3
03/07/2018 100% 16
28/03/2021 100% 3
24/04{2018 100% 85
30/12/2004 100% 4
01/08/2022 100% 3
2112/2022 100% 3

Fonidos propios (Miles de euros]

Reservas

187.410

44.405

108

(3.951)

15.573

Resultado del

_Otras partidas periodo
(27.955) 1.476

(991) 4.199

(3.433) (1.469)

(2.874) (840)

(29) {9)

(5.415) (437)

{(7.408) (2.702)

(2.498) (3.055)

(13

@

Aportaciones
de socios

1.000

1.100

22.573

57.480

70

55.231

119.036

66.494
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Miles de euros

Valor contable

en sociedad

EJERCICIO 2024 dominante

Montepino Loglstica Big Box, S.L.
Calle Felipe S8an Clemente, 26 Zaragoza 258.468

Montepina Logistica Last Mile, S. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza 80.048

Montepino  lLogistica Malaga, &.LU.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza 64.309

Montepinc Loglstica Guadalajara 2, 8. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza 56.978

Montepinc  Logistica Levanle, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza 73

Montepino Logistica Ruisefior, S. L

Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza 43.219
Inmobisanro S. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza 150169

Plataforma Logistica Ribatejo
Castanheira do Ribatejo { Lisboa) 70.997

El Higueron Logistica 5.L, Calle Felipe San
Clemente, 26 Zaragoza 58

El Higueron Logistica 8.L, Calle Felipe San
Clemente, 26 Zaragoza 3

Fecha
constitucién

271212017

291072018

07/08/2019

03/07/2018

28/03/2021

2410412018

30/12/2004

01/08/2022

21/12/2022

21122022

% Contraol

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Capital

135

15

85

Reservas

186.923

59,735

105

(3.951)

15,573

Otras partidas

{28.000)

921

(2.616)

(2.288)

(19)

(4.973)

(4001}

(661)

f)

Fondes propios [Miles de euros|

Resultado del
periodo

727

613

(®17)

(586)

(10}

(441}

(3.407)

{1.837)

f

{1

Aportaciones
de socios

460

280

48.959

55.510

70

54,221

107.086

70.994

b5
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MONTEPINO LOGISTICA SOCIMi, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

En cumplimiento de la normativa vigente, se presenta este informe de gestion referido al
ejercicio 2025, cuyo contenido sigue las indicaciones del articulo 262 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Escenario macroecondmico

La economia espafiocla ha mantenido a lo largo de 2025 un ritmo sdélido de crecimiento,
consolidandose como una de las econom{as mas dinamicas de la zona euro. El avance del
PIB se ha situado claramente por encima de su potencial, con tasas trimestrales superiores
al 0,6% en los tres primeros trimestres del afio. De cara al tltimo tramo del ejercicio, los
indicadores adelantados sugieren que esta buena dinamica continuara, lo que permite
anticipar un crecimiento anual cercano al 3%. Este comportamiento se ha producido en un
contexto internacional mas adverso, marcado por la desaceleracian del comercio mundial,
el aumento del proteccionismo y una recuperacion incompleta de las principales economias
europeas.

Los pilares del crecimiento han descansado de manera casi exclusiva en la demanda
interna, si bien con una composicion mas equilibrada dentro de esta que en gjercicios
anteriores. El consumo privado ha sido el principal motor de la actividad, apoyado en la
fortaleza del mercado laboral, el avance de los salarios reales tras la moderacion de la
inflacion y el crecimiento de la poblacién activa asociado a los flujos migratorios. Este
patron confirma que el crecimiento sigue siendo, en gran medida, extensivo, apoyado en
la creacién de empleo y en la ampliacion de la base de consumidores, sin mejoras
proporcionales en la productividad por ocupado.

La inversién ha mostrado un comportamiento mas favorable que en ejercicios anteriores.
La inversion en bienes de equipo ha recuperado traccion, apoyada por una mayor
estabilidad financiera y por el gasto en determinados sectores, mientras que la
construccién, especialmente la residencial, ha continuado avanzando, impulsada por una
demanda de vivienda elevada y creciente. No obstante, este repunte convive con
limitaciones persistentes, como la baja productividad, la fragmentacion empresarial, la
escasez de mano de obra en algunos sectores y las dificultades para ampliar la capacidad
productiva a medio plazo.

Por el contrario, el sector exterior ha vuelto a presentar una contribucién negativa al
crecimiento a lo largo de 2025. Las exportaciones de bienes se han visto afectadas por la
debilidad del comercio internacional y en particular por la menor demanda procedente de
los principales socios europeos, mientras que el turismo, tras varios ejercicios de
comportamiento excepcional, ha comenzado a mostrar sefiales de normalizacién. Las
exportaciones de servicios no turisticos han mantenido un tono positivo, aunque
insuficiente para compensar el menor dinamismo del comercio de bienes.




El mercado laboral ha continuado mostrando un comportamiento favorable durante 2025,
con una creacion de empleo elevada en términos agregados. La afiliacion a la Seguridad
Sacial ha cerrado el afio por encima de los 21,8 millones de afiliados, con una tasa de
crecimiento interanual en torno al 2,4%, lo que supone la creacién de mas de medio millén
de puestos de trabajo en el conjunto del ejercicio. No obstante, la reduccién del desempleo
ha sido mas moderada, reflejando una progresiva normalizacion del mercado laboral en
una fase mas madura del ciclo.

En términos de precios, la inflacién ha mostrado una moderacién en promedio durante
2025, aunque con repuntes en la segunda mitad de! afio que han situado a Esparia en la
parte alta del rango europeo. Este comportamiento responde, en buena medida, a la
persistencia de las presiones inflacionistas en los servicios, en un contexto de elevada
demanda interna y de crecimiento salarial todavia significativo. De cara a los proximos
trimestres, el escenario central sigue siendo de desinflacion progresiva, aunque a un ritmo
mas lento de lo inicialmente previsto.

En el mercado logistico, el afio 2025 ha sido un buen afio, se han recuperado las cifras de
contratacién, superando en un 7% las cifras de 2024, volviendo a niveles cercanos a 2021
y 2022 que fueron excelentes. A nivel de contratacion de nuevo espacio logistico el afio ha
terminado con mas de 2.7 milicnes de m? contratados en toda Espafia, lo que ha supuesto
un incremento significativo respecto al afio anterior. De ellos el 37% ha sido en la zona
centro y un 23% en Catalufia. Cabe destacar la contratacion en otros mercados como
Valencia, Zaragoza y Sevilla. En cuanto a la inversién en el sector ha cerrado 2025 con
una inversion total de 1.270 millones, lo que supone un 10% menos que el afio 2024. El
47% de este volumen se concentrd en operaciones de mas de 50 Millones. Madrid y
Barcelona concentraron mas de 875 Millones de este volumen de contratacion.

A lo largo del afio hemos visto como se ha ido moderando el crecimiento de rentas que
comenzo en 2022 y continud claramente en 2023 y 2024, sin embargo, esta subida ya se
esta estabilizando a la vez que lo hacen los costes de desarrollo de nuevas plataformas
logisticas: financiercs y de construccion.

Situacion del Grupo

El Grupo ha seguido centrado en el crecimiento mediante la ampliacién de sus activos en
cartera, consolidando los proyectos iniciados en los afios anteriores e iniciando nuevos
proyectos.

A 31 de diciembre de 2025 el grupo cuenta con 55 proyectos, de los cuales 32 estan
operativos (29 han generado rentas monetarias en el ejercicio 2025). De estos proyectos
se encuentran en fase de construccién 6 activos que representan una superficie total de
alquiler de mas de 110.000 m2 y que implicaran un incremento anual de la cifra de negocio
de 6,7 millones de euros una vez entregados a los clientes.




El importe neto de la cifra de negocio del grupo durante el ejercicio ha ascendido a 61,7
millones de euros lo que representa un incremento del 30% respecto al ejercicio
precedente. Cabe destacar el excelente comportamiento de nuestros clientes que ha
implicado una tasa nula de impago de rentas. El EBITDA, calculado comeo resultado de
explotacion eliminando el impacto del deterioro del fondo de comercio, la variacion de valor
razonable de inversiocnes inmobiliarias y el resultado por enajenacion de instrumentos
financieros e inmovilizado, se ha situado en 39,7 millones de euros frente a los 27,6 del
ejercicio anterior (44% de incremento).

El importe registrado en la cuenta de resultados de! ejercicio por variacion del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias asciende a un importe de 87,1 millones de euros.
E! valor de los activos inmobiliarios se ha incrementado en 115,1 millcnes de euros hasta
alcanzar la cifra de 1.557,2 millones de euros.

El grupo ha seguido absorbiendo el Fondo de Comercio generado en la primera
consolidacién, registrando con cargo a resultados del 2025 un importe de 13,1 millones de
euros (11,6 millones de euros en 2024).

Durante el mes de marzo de 2026 y previo a la formulacion de las cuentas anuales
consolidadas, se ha suscrito la novacion del principal préstamo sindicado del grupo con una
deuda a 31 de diciembre de 2025 de 397.390 miles de euros. Dicha novacion incluye una
ampliacién del vencimiento bullet del préstamo hasta el afio 2031, prorrogable por dos
periodos anuales adicionales, asi como un incremento del importe destinado a la cancelacion
de una financiacién personal con un saldo dispuesto a cietre de ejercicio de 12 miltones de
euros {cuyo vencimiento coincidfa con el del préstamo sindicado), a la financiacién de los
costes de la operacion, asi como al desarrollo de nuevos proyectos del grupo.

El grupo cuenta con una situacion financiera sélida que le permitira atender sus
compromisos futuros. Las financiaciones bancarias concedidas con disposiciones
pendientes, asi como financiaciones en curso permitiran al grupo atender las obligaciones
en el corto plazo derivadas de la estrategia de crecimiento mantenida. E! grupo cuenta con
un patrimonio neto de 825 millones de euros, lo que sitia su coeficiente de solvencia en el
51,2%, calculado como el cociente entre el patrimonio neto y el total pasive mas patrimonio
nefo.

Desde el 6 de junio de 2023, las acciones de la Sociedad dominante cotizan en el Euronext
Access de Paris, cumpliendo de esta forma con la obligacion requerida por la Ley 11/2009
de que las acciones de las SOCIMI estén admitidas a negociacién en un mercado regulado
o en un sistema multilateral de negociacion.

Contexto y perspectivas futuras

Las perspectivas para 2026 apuntan a una moderacion del crecimiento econdmico, hacia
tasas todavia superiores al 2%, coherente con la madurez del ciclo y la normalizacién de
algunos apoyos coyunturales. La demanda interna seguird sosteniendo la actividad,
aunque con menor intensidad, en un contexto de creacién de empleo mas moderada y
menor impulso demografico, mientras que el sector exterior continuara siendo una fuente
relevante de incertidumbre, a la espera de una recuperacion mas firme del ciclo europeo.



A pesar del escenario central de moderacién ordenada, persisten diversos riesgos que
podrian condicionar la evolucidon de la economia espaficla, destacando: (i) eventos
geopoliticos que prolonguen la debilidad del comercio internacional y el aumento del
proteccionismo, (i) la persistencia de desequilibrios estructurales, especialmente en el
mercado de la vivienda, y (iii) la ausencia de avances significativos en productividad, capital
humano y oferta de vivienda, lo que limita la traslacién del crecimiento agregado a mejoras
sostenidas en bienestar econémico.

En lo que se refiere a la politica monetaria, se espera que los tipos oficiales del BCE se
mantendran estables durante buena parte de 2026, en torno al nivel actual del 2%.

Las expectativas para 2026 son de estabilidad tanto en el mercado de inversion como de
ocupantes. Segun la consultora CBRE, se espera para 2026 un nivel de inversion en
logistica muy similar a 2025 con yields estables. Los niveles de contratacion en Espafia
han sido de los mejores de Europa y se espera que, en condiciones normales, se
mantengan parecidos en 2026. Sin embargo, los eventos geopoliticos recientes estan
creando un sentimiento de incertidumbre respecto a los costes de construccidn ante la
posibilidad de una posible etapa inflacionaria que aumente los costes.

En este entorno, la actividad del grupo se espera se mantenga centrada en la promocion y
alquiler de la superficie logistica disponible, diferenciandose por la calidad y capacidad
operativa de nuestros proyectos y reduciendo el riesgo de potenciales subidas de costes
derivadas de la situacion geopolitica actual.

Gestion del riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez, riesgo de precio
y riesgo fiscal. El programa de gestién 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 de las Sociedades.

El grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacién para atender sus
COMpromisos.

El grupo gestiona el riesgo de interés derivado de las operaciones de financiacion a tipo de
interés variable mediante la contratacién de coberturas.

Sostenibilidad

En 2025, el grupo ha reforzado su compromiso con la transparencia y la excelencia en
materia ESG, continuando con la publicacién de su Informe de Sostenibilidad, elaborado
conforme a los estandares GRI, EPRA sBPR y consolidando su reporte bajo los principios
de la Directiva CSRD, lo gue le ha permitido mantener por segundo afio consecutivo el
reconocimiento EPRA Gold por la calidad de su reporte, reflejo de la calidad, el rigor y la
exhaustividad de la informacion reportada.

En materia climatica, el grupo ha completado el analisis integral de riesgos fisicos de toda
su cartera, evaluando la exposicion de los activos a los riesgos climaticos fisicos y midiendo



su impacto potencial en la valoracion de los mismos. Del mismo modo, continda realizando
el analisis CRREM, identificando aquellos activos expuestos al riesgo de transicion
climatica. En paralelo, el grupo ha lanzado su Plan de Descarbonizacion, estructurado en
tres pilares clave: ambito corporativo, ambito operativo y reduccién del carbono
incorporado, estableciendo la hoja de ruta necesaria para alcanzar los objetivos de
reduccién de emisiones alineados con SBTi.

En cuanto a la Taxonomia Verde europea, el grupo ha reforzado su alineacion: ademas del
analisis de la cartera operativa realizado, todos los nuevos desarrollos iniciados en 2025
se han disefiado siguiendo los criterios de contribucién sustancial a la mitigacion del cambio
climatico, integrando estos requisitos desde fases tempranas de proyecto.

Ei desempefio en GRESB ha vuelto a ser sobresaliente, revalidando la posicion de lider
sectorial y obteniendo una vez mas las 5 estrellas (Green Star).

En materia de edificacién sostenible, el grupo ha incorporado tres certificaciones LEED
Platinum y una LEED Gold, siendo reconocido de nuevo por el Green Building Council
Spain como el promotor con mas proyectos certificados del sector logistico.

Otras cuestiones

El grupo cuenta con 7 empleados que han estado en plantilla durante el ejercicio 2025.

El periodo medio de pago a proveedores se sitia en 21 dias.

Durante el ejercicio 2025 no se ha llevado a cabo ninguna actividad en materia de |+D.
Durante el ejercicio la Sociedad dominante, por si misma o por cuenta de un tercero, no ha
adquirido ni realizado ningtn tipo de negocio con acciones propias. Ninguna empresa del
grupo tiene acciones de autocartera.

Acontecimientos posteriores al cierre

Can fecha anterior a la formulacién, se ha firmado la novacién del préstamo principal del
Grupo antes indicada.

No se han producido hechos posteriores al cierre del ejercicio que afecten de forma
significativa a las presentes cuentas anuales consolidadas, adicionales al comentado en el
parrafo anterior.




MONTEPINO LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

FORMQLAC[ON DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

El Consejo de Administracidon de Montepino Logistica SOCIMI, S.A. en fecha 17 de marzo
de 2026, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 del texto
refundido de ia Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 44 del Cédigo de Comercio,
procede a formular las Cuentas Anuales Consolidadas de Montepino Logistica SOCIMI,
S.A. y sociedades dependientes y el Informe de gestién consolidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2025, los cuales vienen constituidos por los documentos
anexos que preceden a este escritc y que han sido visados por el secretario no consejero
por delegacion del resto de miembros del Consejo de Administracion.

a) Balance consolidado al cierre del ejercicio 2025.

b) Cuenta de resultados consolidada correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2025.

c) Estado del resultado global consolidado correspondiente al ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2025.

d} Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2025.

e) Estado de flujos de efectivo consolidado comrespondiente al ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2025.

f) Memoria de las cuentas anuales consolidadas del gjercicic 2025.

g) Informe de gestion consolidado del ejercicio 2025.
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