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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Accionistas de TECHO HOGAR SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Techo Hogar SOCIMI,
S.L.), por encargo de los Administradores de la Sociedad:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de TECHO HOGAR SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance abreviado a 31 de julio de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada,
el estado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio de
siete meses terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de julio de
2022, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio de siete meses terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién
(que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de [a opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa requladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espaiia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades def auditor en relacidn con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segtn 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 gue hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Bomicitio Social: Ca'le de Raimundo Ferndndez Vitlaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de !a seccién 32 del Libro de Sociedades,
folio 68, hoja n® 87.6%0-1, inscripcién 13, C.L.F. B-78970506.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias
Descripciéon A 31 de julio de 2022, la Sociedad tiene registradas en el balance inversiones
inmobiliarias por importe de 368 miles de euros, que corresponden al valor neto
contable de los activos inmobiliarios destinados a la explotacién en régimen de
arrendamiento a terceros. Los desgloses correspondientes a los mencionados activos
se encuentran en la nota 6 de la memoria abreviada adjunta.

A cierre del ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que dichas inversiones
inmobiliarias puedan estar deterioradas. Cuando el valor neto contable es mayor que
el valor recuperable se reconoce una pérdida por deterioro. Para determinar este
valor recuperable, los Administradores de la Sociedad utilizan las valoraciones
realizadas por un experto independiente de acuerdo a los estdndares de valoracién de
la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS". El elevado riesgo de que algunos
de estos activos presenten deterioro y la relevancia de los importes involucrados, nos
han hecho considerar la valoracién de las inversiones inmobiliarias como uno de los
aspectos mds relevantes de nuestra auditoria.

Nuestra
respuesta En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

Verificacién de las transacciones efectuadas en el ejercicio mediante contratos,
notas simples y extractos bancarios.

Revisién del modelo de valoracién utilizado por el experto independiente, en
particular, el andlisis matematico del modelo, asi como el anélisis de los flujos
de caja proyectados, la revision de las tasas de descuento y los rendimientos de
salida utilizados en los célculos.

Obtencidn de la cualificacién profesional e independencia del experto
independiente contratado por la Sociedad.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria abreviada de la Sociedad
requeridos por el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Otras cuestiones

De acuerdo con la legislacién mercantil, los administradores de la Sociedad presentan, a efectos
comparativos, ademas de la informacién del ejercicio 2022, la correspondiente al ejercicio anterior,
que, tal y como se identifica en las cuentas anuales abreviadas adjuntas, no fue auditada. Nuestra
opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales abreviadas del ejercicio de siete meses
finalizado el 31 de julio de 2022.
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas abreviadas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de gque las cuentas anuales abreviadas en su
conjunto estdn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinidn.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza gue 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 sfi, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente gue influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basdndose en las
cuentas anuales abreviadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa requladora 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 incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinioén. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusién, falsificaciéon, 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 funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad 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 auditorfa.

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

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

(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores

ERNST & YOU Wf S.L.
de Cuentas con el|NP S0530)

ERNST & YOUNG, S.L.

2024 Num. 01/24/08897 Carlos l(dalgo ndrés

SELLO CORPORATIVO: 9800 EUR (Inscritd en el Registro Oficial de Auditores
#iws e i S de Gdentas con el N° 18189)
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ECHO HOGAR SOCIMmI, S.A.

Techo Hogar SOCIMI S.A.

(Anteriormente denominada
Techo Hogar SOCIMI S.L.)

Cuentas Anuales Abreviadas del periodo de siete meses
comprendido entre el 1 de enero de 2022 y 31 de julio de
2022



BALANCE DE SITUACION ABREVIADO A 31 DE JULIO DE 2022

(Expresado en euros)

ACTIVO NAZB O L 31.07.2022  31.12.2021(%)
Memoria
ACTIVO NO CORRIENTE 367.818,79 -
Inmovilizado material Nota 6 299,62 -
Inversiones inmobiliarias Nota 6 367.519,17 -
Terrenos 279.167,56
Construcciones 88.351,61
ACTIVO CORRIENTE 453.665,90 45,36
Existencias Nota 7 15.200,00 -
Anticipos a proveedores 15.200,00
Efecftlvo y otros activos liquidos Nota 8 438.465,90 45,36
equivalentes
Bancos 438.465,90 45,36
TOTAL ACTIVO 821.484,69 45,36

(*) Las cifras del ano 2021 no han sido auditadas.
Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria abreviada son parte integrante de estas cuentas anuales
abreviadas a 31 de julio de 2022.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO A 31 DE JULIO DE 2022

(Expresado en euros)

Notas a la

PATRIMONIO NETO Y PASIVO M ; 31.07.2022 31.12.2021(%)
emoria
PATRIMONIO NETO (17.316,96) (1.417,98)
Fondos Propios (17.316,96) (1.417,98)
Capital Nota 10 3.000,00 3.000,00
Capital escriturado 3.000,00 3.000,00
Reservas Nota 10 (401,20) (401,20)
Otras reservas (401,20) (401,20)
Otras aportaciones de socios 16.131,40 16.131,40
Resultado del ejercicio Nota 3 (15.898,98) (195,20)
Resultado de ejercicios anteriores Nota 10 (20.148,18) (19.952,98)
PASIVO CORRIENTE 838.801,65 1.463,34
Deudas a corto plazo 835.578,59 -
Otras deudas a corto plazo Nota 9 835.578,59
Deuc.ias con empresas del grupo y Nota 9y 13.1 i 1.375,98
asociadas
Acreedores comerciales y otras 3.223,06 87,36
cuentas a pagar
Acreedores varios Nota 9 3.223,06 87,36
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 821.484,69 45,36

(*) Las cifras del ano 2021 no han sido auditadas.
Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria abreviada son parte integrante de estas cuentas anuales
abreviadas a 31 de julio de 2022.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL
PERIODO COMENZADO EL 1 DE ENERO DE 2022 Y TERMINADO EL 31 DE

JULIO DE 2022

(Expresado en euros)

CUENTAS DE PERDIDAS Y : ~
GANANCIAS Notas a la Memoria 31.07.2022 31.12.2021(*)
Otros gastos de explotacion (15.670,33) (195,20)
Servicios exteriores Nota 12.3 (15.616,83) (195,20)
Tributos Nota 12.3 (53,50) =
Amortizacion del inmovilizado Nota 6 (228,65) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (15.898,98) (195,20)
RESULTADO FINANCIERO - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (15.898,98) (195,20)
Impuesto sobre beneficios Nota 11 -
RESULTADO DEL EJERCICIO (15.898,98) (195,20)

(*) Las cifras del ano 2021 no han sido auditadas.

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria abreviada son parte integrante de estas cuentas anuales

abreviadas a 31 de julio de 2022.




ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO ABREVIADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO COMENZADO EL 1 DE ENERO DE 2022 Y
TERMINADO EL 31 DE JULIO DE 2022

(Expresado en euros)

A. ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Notas a
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS la 31.07.2022 31.12.2021(*)
Memoria
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (1) Nota 3 (15.898,98) (195,20)
Total ingresos y gastos reconocidos directamente en el PN (Il } )
Total transferencias a la cuenta de PYG (lll)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+11+11l) (15.898,98) (195,20)

(*) Las cifras del ano 2021 no han sido auditadas.
Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria abreviada son parte integrante de estas cuentas anuales
abreviadas a 31 de julio de 2022.
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HO HOGAR SOCIMI, S.A.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL PERIODO COMENZADO EL 1 DE
ENERO DE 2022 Y TERMINADO EL 31 DE JULIO DE 2022

Actividad de la empresa

La Sociedad TECHO HOGAR SOCIMI, S.A., antes denominada LUNATIC VENTURES, S.L., a que
se refiere la presente memoria abreviada se constituyo en el ano 2018 y esta inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid. Su domicilio fiscal se encuentra en Calle Puenteareas, nimero
18, 28002, Madrid.

Con fecha 29 de julio de 2022 se cambia la denominacion de la Sociedad a Techo Hogar Socimi
S.L., asi como su ejercicio social que comenzara el 1 de agosto de cada ano y finalizara el 31
de julio del ano siguiente; dichas modificaciones quedan inscritas en el Registro Mercantil de
Madrid el 17 de octubre de 2022.

Sus datos registrales son:
Tomo: 38543, Folio: 198, Hoja: M685472

En virtud de acuerdo adoptado por la Junta General de socios, de fecha 24 de enero de 2024,
elevado a publico ante el Notario de Madrid, D. Andrés Dominguez Nafria, el dia 14 de febrero
de 2024, nimero 697 de orden de su protocolo, tal y como consta inscrito desde el 18 de
marzo de 2024 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 44494, folio 213, de la Hoja M-
685472, inscripcion 14, se transformd en sociedad anonima. La Sociedad hasta ese momento
se denominaba Techo Hogar SOCIMI, S.L. y actualmente ha pasado a ser Techo Hogar SOCIMI,
S.A.

Su objeto social es el siguiente:

La Sociedad tiene por objeto la realizacion, por cuenta propia o ajena y bajo cualquier de las
formulas admitidas en derecho, de las siguientes actividades:

A. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

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

C. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en el
territorio espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que
se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario - SOCIMI.

D. La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversiéon Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos que no
pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de
forma indirecta, mediante la participacion en otras Sociedades con objeto idéntico o analogo.

La Sociedad tiene como actividad principal el alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta
propia, siendo su CNAE el 6820.

 a




En el desarrollo de la actividad que integra el objeto social de la Sociedad, ésta velara por la
generacion de un impacto positivo para el medioambiente, la sociedad en general y las personas
vinculadas con ésta, siendo su objetivo principal combatir el sinhogarismo y/o la exclusion
social. En este sentido, la Sociedad adquirira inmuebles para personas que sufran condiciones
de vulnerabilidad, o que se encuentren en riesgo de exclusion social, asi como para entidades
publicas y/o privadas que destinen los inmuebles al alojamiento residencial de estas personas.
De igual manera, la Sociedad también podra adquirir y gestionar activos que inicialmente no
cumplieren con dicho caracter social, pero que podrian ser un medio para cumplir con tal
finalidad.

REGIMEN SOCIMI;

Adicionalmente, la Sociedad comunico con fecha 12 de Agosto de 2022 a la Agencia Tributaria
su opcion por la aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario desde el 30 de julio de 2022, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 23 de
diciembre y 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMIs. Con efectos para los
ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de
medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen especial
del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte
que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuestos
sobre Sociedades, y b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez
transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afos, que hayan sido acogidas al periodo de
reinversion de tres anos previsto en el articulo 6.1b) de la Ley 16/2012. De 27 de diciembre.
Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del Impuesto de Sociedades y se
devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u organo equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera efectuar
en un plazo de dos meses desde el devengo. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
establece determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

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

ii. Obligacioén de inversion:

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

- Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder:
(i) de arrendamiento de los bienes inmuebles; y/o (ji) de los dividendos
procedentes de las participaciones afectas al cumplimiento de su
objeto social. Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidadas en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 1 1/2009. En atencidn a la
actual estructura de la Sociedad, no existe Grupo segln los criterios
establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio.
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