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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Opinién o

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

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

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espaiia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccion Responsabifidades del auditor en relacion 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 segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
gircunstancias que, de acuerdo con lo establecido en |a 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.

guestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional,
han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su
conjunto, y en la formacién de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por
separado sobre esas cuestiones.
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Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Cuestiones clave de la auditoria Modo en el gue se han tratado en la auditoria

Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmohiliarias constituyen un
85% de los activos de la Sociedad. La Sociedad
valora sus inversiones inmobiliarias a su coste
de adquisicién menos su correspondiente
amortizacion y las pérdidas por deterioro que en
su caso se hayan experimentado, tal y como se
dispone en las notas 3.2 y 6 de la memoria. El
total de las inversiones inmobiliarias registrado
en el activo no corriente del balance asciende a
268.642 miles de euros a 31 de diciembre de
2024.

Al menos a cierre del ejercicio, la Sociedad
evallia si existe un indicio de que alguna
inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada y,
en concreto, si hay una disminucion significativa
del valor razonable o del valor en uso de tal
activo. La Sociedad ha registrado un deterioro
de valor asociado a sus inversiones
inmobiliarias por un importe de 5.686 miles de
euros a 31 de diciembre de 2024.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 3.3 y
6 de la memoria.

El valorador considera variables especificas
como los confratos de arrendamiento firmados
y, en concreto, las rentas. Igualmente, asumen
determinadas hipotesis claves como
rentabilidades de salida {exit yields), rentas
estimadas de mercado y tasas de descuento,
llegando a una valoracion final.

La Saciedad registra la dotacion a la
amortizacion de dichas inversiones inmaobiliarias
de forma lineal y en funcidn de las vidas utiles
estimadas incluidas en la nota 3.2 de la
memaoria.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
cambio en las hipétesis claves en la valoracion
de una propiedad podria resultar en una
variacion relevante en el valor razonable de la
misma, hace gue la valoracion de las
inversiones inmobiliarias sea considerada como
una cuestion clave de la auditoria.

Respecto a la evaluacién de pérdidas por
deterioro, hemos obtenido la valoracién de las
inversiones inmobiliarias realizadas por el
experto independiente contratado por la
direccion, sobre la que hemos realizado, enire
otros, los siguientes procedimientos:

» Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

o Comprobacién de que la valoracion se ha
realizado conforme a metodologia
aceptada.

) Discusién de las principales hipétesis

claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccion, evaluando la coherencia de las
estimaciones y teniendo en cuenta las
condiciones de mercado.,

. Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccién
al valorador y utilizados por ellos en las
valoraciones.

Para una muestra de las altas de las inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacién soporte de las
mismas.

Comprobamos que la vida (til considerada para
las inversiones inmobiliarias corresponde con la
naturaleza de las mismas y realizamos pruebas
sobre el calculo aritmético del gasto por
amortizacion del gjercicio.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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Otra informacién: Informe de gestién B
La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2024, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de

las cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por fa normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Gnicamente que determinada informacion incluida en el Informe Anual de Gobierno
Corporativo y el Informe Anual de Remuneraciones de los Consejeros, a los que se refiere |a
Ley de Auditoria de Cuentas, se han facilitado en la forma prevista en la normativa aplicable y,
en caso contrario, informar sobre ello.

b) Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacién incluida en el informe de
gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el
contenido y presentacion de esta parte del informe de gestién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacién. Si, baséandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacion que contiene el informe de gestion concuerda con la de las
cuentas anuales del ejercicio 2024 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comision de auditoria y control en relacién con
fas cuentas anuales

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

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

La comisién de auditoria y control es responsable de la supervision del proceso de elaboracion y
presentacion de las cuentas anuales.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de 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 Espana
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas gue los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. Tambien:

. 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 opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. 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 informacion revelada, vy si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con la comisién de auditoria y control de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion 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.

También proporcionamos a la comision de auditoria y control de la entidad una declaracion de gque
hemos cumplido los requerimientos de ética relativos a independencia y nos hemos comunicado con
la misma para informar de aquelias cuestiones que razonablemente puedan suponer una amenaza
para nuestra independencia y, en su caso, de las medidas de salvaguarda adoptadas para eliminar o
reducir la amenaza.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la comision de auditoria y control de la
entidad, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptblicamente la cuestion.
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Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Formato electrénico unico europeo
Hemos examinado el archivo digital del formato electrénico Unico europeo (FEUE) de Arima Real
Estate SOCIMI, S.A. del gjercicio 2024 que comprende un archivo XHTML con las cuentas anuales
del ejercicio, que formara parte del informe financiero anual.

Los administradores de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. son responsables de presentar el informe
financiero anual del ejercicio 2024 de conformidad con los requerimientos de formato establecidos en
el Reglamento Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la Comision Europea (en
adelante Reglamento FEUE).

Nuestra responsabilidad consiste en examinar el archivo digital preparado por los administradores de
la Sociedad, de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas en
vigor en Espafa. Dicha normativa exige que planifiqguemos y ejecutemos nuestros procedimientos de
auditoria con el fin de comprobar si el contenido de las cuentas anuales incluidas en dicho fichero se
corresponde integramente con el de las cuentas anuales que hemos auditado, y si el formato de las
mismas se ha realizado en todos los aspectos significativos, de conformidad con los requerimientos
establecidos en el Reglamento FEUE.

En nuestra opinién, el archivo digital examinado se corresponde integramente con las cuentas
anuales auditadas, y éstas se presentan, en todos sus aspectos significativos, de conformidad con los
requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

Informe adicional para la comision de auditoria y controt

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comisién de auditoria y control de la Sociedad de fecha 27 de febrero de 2025.

Perioﬁ@:ontratacién
La Junta Genera! Ordinaria de Accionistas celebrada el 20 de junio de 2024 nos nombré como
auditores por un periodo de tres afos, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de

2024.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo de la Junta General Ordinaria de Accionistas para
el periodo de tres afos y hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma
ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018.

Servicios prestados

Los servicios, distintos de |a auditoria de cuentas, gue han sido prestados a ia entidad auditada se
desglosan en.la nota 23 de la memoria de las cuentas anuales.
\\
bricewﬁhousebﬁopers Auditores, S.L. (S0242)
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en miles de euros)

A 31de A 31de
ACTIVO diciembre diciembre
Nota de 2024 de 2023

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material 5 43 m
Inversiones inmobiliarias 6 268.642 272.213
Inversiones en empresas del grupo a largo plazo 31.249 26.440
Instrumentos de patrimonio 7,8 17.979 17.979
Créditos a empresas 9,21 13.270 8.461
Inversiones financieras a largo plazo 536 2.701
Créditos a terceros 7,9 - 1.573
Instrumentos financieros derivados 9,16 536 1128
Otros activos financieros a largo plazo 7,9 5.566 1.091
Periodificaciones a largo plazo 7,9 810 668
306.846 303.224

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.216 4.462
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7,9 1.968 3.41
Otros deudores 7,9 7 39
Otros créditos con las Administraciones Publicas 17 177 1.012
Inversiones financieras a corto plazo 50 36.756
Derivados 9,16 - 190
Otros activos financieros a corto plazo 7,9 50 36.566
Periodificaciones a corto plazo 7,9 1.393 1.070
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 5.035 7.060
Tesoreria 5.035 7.060
8.694 49.348
315.540 352.572

Las Notas 1a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en miles de euros)

A 31de A 31de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO diciembre diciembre
Nota de 2024 de 2023
PATRIMONIO NETO
Fondos propios 202.135 229.007
Capital 1 a) 259.829 284.294
Prima de emisidn 1 a) 5.769 5.769
Reservas 12 (6.497) (1.382)
Resultados negativos de ejercicios anteriores 12 (29.763) (22.058)
Resultado del ejercicio 13 (26.966) (7.705)
Acciones en patrimonio propias 1 b) (237) (20.712)
Otros instrumentos de patrimonio neto 20 - 801
Reserva de cobertura 12,16 478 1.296
Subvenciones 21 14
202.634 230.317
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 14 94.837 98.556
Instrumentos financieros derivados 14,16 58 22
Otros pasivos financieros a largo plazo 14 1.601 1159
96.496 99.737
PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 5.582 13.808
Otros pasivos financieros a corto plazo 14 359 408
Acreedores comerciales y otras cuentas a 10.223 8.302
pagar
Acreedores varios 7,14 2.913 5.606
Personal 14,15 6.919 2.343
O’Era§ deudas con las Administraciones 17 301 353
Publicas
Periodificaciones a corto plazo 246 -
16.410 22.518
315.540 352.572

Las Notas 1a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.





