Arima Real Estate SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

Informe de revisién limitada

Estados financieros intermedios resumidos consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado

al 30 de junio de 2023

Informe de gestién intermedio consolidado



pwc

Informe de revision limitada de estados financieros
intermedios resumidos consolidados

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

Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos (en adelante los estados financieros intermedios) de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en
adelante la Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo), que
comprenden el balance intermedio al 30 de junio de 2023, la cuenta de resultados intermedia, el
estado del resultado global intermedio, el estado de cambios en el patrimonio neto intermedio, el
estado de flujos de efectivo intermedio y las notas explicativas, todos ellos resumidos y consolidados,
correspondientes al periodo de seis meses terminado en dicha fecha. Los administradores de la
Sociedad dominante son responsables de la elaboracion de dichos estados financieros intermedios
de conformidad con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC)
34, informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de
informacion financiera intermedia resumida, conforme a lo previsto en el articulo 12 del Real Decreto
1362/2007. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados financieros
intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410, Revision de Informacion Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente
de ia Entidad. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacion de
preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revision limitada tiene
un alcance sustancialmente menor que el de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espaiia y, por consiguiente, no nos permite asegurar
que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse
identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una opinién de auditoria de cuentas sobre los
estados financieros intermedios adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asurto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el

30 de junio de 2023 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de conformidad
con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion
Financiera Intermedia, adoptada por la Unidn Europea, conforme a lo previsto en el articulo 12 del
Real Decreto 1362/2007, para la preparacion de estados financieros intermedios resumidos.
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre la nota 2.1 de los estados financieros intermedios adjuntos, en la que se
menciona que los citados estados financieros intermedios no incluyen toda la informacion que
requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados
financieros intermedios adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del
Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022. Nuestra conclusién no ha
sido modificada en relacidn con esta cuestion.

Otras cuestiones
Informe de gestion intermedio consolidado

El informe de gestién intermedio consolidado adjunto del periodo de seis meses terminado el

30 de junio de 2023 contiene las explicaciones que los administradores de la Sociedad dominante
consideran oportunas sobre los hechos importantes acaecidos en este periodo y su incidencia en los
estados financieros intermedios presentados, de los que no forma parte, asi como sobre la
informacion requerida conforme a lo previsto en el articulo 15 del Real Decreto 1362/2007. Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestion concuerda con los
estados financieros intermedios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023. Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion intermedio consolidado con el
alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacién distinta de la
obtenida a partir de los registros contables de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes.

Preparacion de este informe de revision

Este informe ha sido preparado a peticion del Consejo de Administracién en relacion con la
publicacion del informe financiero semestral requerido por el articulo 100 de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion.

~PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
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' JURADOS DE CUENTAS

Fernando Piridado Rubio DE ESPANA
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™~ | PRICEWATERHOUSECOOPERS

S / AUDITORES, S.L.
-'\-\.\_\___ o
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INDICE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO
EL 30 DE JUNIO DE 2023 DE ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

Nota
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Balance intermedio resumido consolidado.

Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada.

Estado del resultado global intermedio resumido consolidado.

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado.
Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado.

Notas explicativas a los estados financieros intermedios resumidos consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023.
Actividad e informacion general.

Bases de presentacidn de los estados financieros intermedios resumidos consolidados.
Gestion del riesgo financiero.

Informacidn financiera por segmentos.

Inmovilizado intangible.

Inmovilizado material.

Inversiones inmobiliarias.

Andlisis de instrumentos financieros.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

Capital, prima de emisidn, acciones propias y ganancias por accion.

Débitos y partidas a pagar.

Ingresos y gastos.

Impuesto sobre las ganancias y situacidn fiscal.

Instrumentos financieros derivados.

Provisiones, contingencias y avales.

Consejo de Administracion y otras retribuciones.

Otras operaciones con partes vinculadas.

Exigencias informativas derivadas de la condicidn de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con
la Ley 16/2012 y la Ley 11/2021.

Hechos posteriores.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO A 30 DE JUNIO DE 2023
(Expresado en miles de euros)

A 30 de A 31de
ACTIVO junio de diciembre
Nota 2023 de 2022
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible 5 235 246
Inmovilizado material 6 187 212
Inversiones inmobiliarias 7 402.400 379.700
Inversiones financieras a largo plazo 5.536 5.012
Créditos a terceros 8,9 1.413 1.402
Instrumentos financieros derivados 8,9,15 2.497 2.517
Otros activos financieros a largo plazo 8,9 1.626 1.093
Periodificaciones a largo plazo 8 738 808
409.096 385.978
ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y otras cuentas a 4.524 5.327
cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8,9 2.833 1.564
Otros deudores 8,9 17 -
O’Ero§ créditos con las Administraciones 9,14 1674 3763
Publicas
Periodificaciones a corto plazo 8 1.432 1.314
Otros activos financieros a corto plazo 8,9 20.025 20.054
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 9.111 51.568
Tesoreria 9.1M 51.568
35.092 78.263
444188 464.241

Las Notas 1a 20 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2023.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO A 30 DE JUNIO DE 2023
(Expresado en miles de euros)

A 30 de A 31de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO junio de diciembre
Nota 2023 de 2022

PATRIMONIO NETO
Capital n 284.294 284.294
Prima de emision n 5.769 5.769
Reservas 54.920 44.444
Resultado del periodo/ ejercicio (14.793) 10.478
Otros instrumentos de patrimonio neto 17 1.033 525
Acciones en patrimonio propias N (18.051) (17.072)
Reserva de cobertura 15 2.497 2.517
315.669 330.955

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas con entidades de crédito 8,12 16.153 118.886
Otros pasivos financieros a largo plazo 8 2.033 1.996
118.186 120.882

PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 8,12 4.367 1.322
Otros pasivos financieros a corto plazo 8 34 103
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8,12 5.932 10.979
Acreedores varios 8,12 5.100 9.708
Personal 8,12 500 960
Otras deudas con las Administraciones Publicas 12,14 332 31N
10.333 12.404
444188 464.241

Las Notas 1a 20 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2023.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS INTERMEDIA RESUMIDA CONSOLIDADA
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO
DE 2023

(Expresada en miles de euros)

Periodo de Periodo de
seis seis
meses meses
terminado terminado
el 30 de el 30 de

junio de junio de

Nota 2023 2022
Importe neto de la cifra de negocios 13 4.473 4100
Variacion en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 7 (12.591) 23.722
Gastos de personal 13,17 (3.490) (3.039)
Otros ingresos de explotacién 1 -
Otros gastos de explotacién 13 (2.273) (1.579)
Dotacién a la amortizacién del inmovilizado intangible 5 (1) (1)
Dotacidn a la amortizacién del inmovilizado material 6 (27) (27)
RESULTADO DE EXPLOTACION (13.918) 23.166
Ingresos financieros 631 1
Gastos financieros (1.506) (629)
RESULTADO FINANCIERO 13 (875) (618)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (14.793) 22.548
Impuestos sobre las ganancias 14 - -
RESULTADO DEL PERIODO 13 (14.793) 22.548
Ganancias por accién atribuibles a los tenedores de
instrumentos ordinarios de Patrimonio Neto de la
Sociedad dominante (expresadas en euros por accién)
Ganancia basica y diluida por accién n (0,56) 0,83

Las Notas 1a 20 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2023.



ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

AJAMA

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO

DE 2023

(Expresado en miles de euros)

Resultado del periodo

Otro resultado global:

Periodo de seis
meses
terminado el 30

Periodo de seis
meses
terminado el 30

Partidas que pueden ser
reclasificadas a resultados

Otros resultados

Cobertura de flujos de efectivo,
netas de impuestos
Partidas que no se reclasificardn

a resultados

Otro resultado global del periodo,
neto de impuestos
Total resultado global del periodo

Nota de junio de 2023 de junio de 2022
13 (14.793) 22.548
(20) 1.956

9,15 (20) 1.956
(20) 24.504

(14.813) 24.504

Las Notas 1a 20 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros

Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2023.



ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

AJAMA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS
MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Expresado en miles de euros)

SALDO 1 DE ENERO DE 2022

Resultado del ejercicio

Otro resultado global del ejercicio

Total resultado global del ejercicio

Otros movimientos

Operaciones con acciones propias (Nota 11)
SALDO 30 DE JUNIO DE 2022

SALDO 1 DE ENERO DE 2023

Resultado del ejercicio

Otro resultado global del ejercicio

Total resultado global del ejercicio

Otros movimientos

Operaciones con acciones propias (Nota 11)
SALDO 30 DE JUNIO DE 2023

Resultado del Otros Acciones en Reserva

Prima de ejercicio/  instrumentos patrimonio de

Capital emision periodo de patrimonio propias cobertura

(Nota 11) (Nota 11) Reservas (Nota11) neto (Nota 17) (Nota11) (Nota15) TOTAL

284.294 5.769 18.340 26.125 - (8.163) (700) 325.665
- - - 22.548 - - - 22548
- - - - - - 1.956 1.956
- - - 22.548 - - 1.956 24.504
- - 26.105 (26.125) - - - (20)
- - - - - (4.475) - (4.475)
284.294 5.769 44.445 22.548 - (12.638) 1.256 345.674
284.294 5.769 44.444 10.478 525 (17.072) 2.517 330.955
- - - (14.793) - - - (14.793)
- - - - - - (20) (20)
- - - (14.793) - - (20) (14.813)
- - 10.476 (10.478) 508 - - 506
- - - - - (979) - (979)
284.294 5.769 54.920 (14.793) 1.033 (18.051) 2.497 315.669

Las Notas 1a 20 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2023.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE
2023

(Expresado en miles de euros)

Periodo de Periodo de
seis meses seis meses
terminado el terminado el
30 de junio 30 de junio

Nota de 2023 de 2022
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION
Resultado del periodo antes de impuestos (14.793) 22.548
Ajustes del resultado 14.512 (22.466)
Amortizacién del inmovilizado intangible n n
Amortizacién del inmovilizado material 6 27 27
Ingresos financieros (631) (1)
Gastos financieros 1.506 629
. Varigf:ié'n del valor razonable de las inversiones 7 12.501 (23722)
inmobiliarias
Otros ingresos y gastos 1.008 600
Cambios en el capital corriente (5.178) 1.006
Deudores y otras cuentas a cobrar 9 (1.286) (179)
Otros activos corrientes 2.025 1.393
Acreedores y otras cuentas a pagar 13 (5.515) (559)
Otros pasivos corrientes (32) 168
Otros activos y pasivos no corrientes (370) 183
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (5.459) 1.088
B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
INVERSION
Pagos por inversiones (35.291) (12.489)
Inmovilizado intangible - (46)
Inmovilizado material 6 - (6)
Inversiones inmobiliarias 7 (35.291) (12.437)
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (35.291) (12.489)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (979) (4.471)
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propios M (979) (4.47)
Cobros y pagos por instrumentos financieros (728) 1.708
Deuda financiera 13 (221) 2.700
Pago de intereses (1.067) (992)
Cobro de intereses 560 -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (1.707) (2.763)
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (42.457) (14.164)
Efectivo al inicio del periodo 51.568 88.884
Efectivo al final del periodo 10 9.1M 74.720

Las Notas 1 a 20 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2023.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o la “Sociedad dominante”) se constituyd
en Espafia el 13 de junio de 2018 de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital espafiola. Su
domicilio actual social se encuentra en la calle Serrano, 47 42 planta, 28001 Madrid.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:
o La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

o La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.

o La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversiéon a que se refiere el articulo 3 de la Ley de
SOCIMls.

. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Adicionalmente, la Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo. La Sociedad realiza su actividad en la calle Serrano, 47 42 planta, 28001
Madrid.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad
no satisface.

La Sociedad también podra desarrollar, total o parcialmente, las mencionadas actividades de negocio
de forma indirecta a través de participaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto similar.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023, no se ha modificado la
denominacioén social de la Sociedad dominante.

a) Régimen requlatorio

La Sociedad dominante estd regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

Adicionalmente, la Sociedad dominante comunicé con fecha 27 de septiembre de 2018 a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y posteriores, por la que se regulan
las SOCIMIs. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para
este tipo de sociedades, a saber:

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% 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 promocidn se inicie
dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital
o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley.

ii) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una
vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios ligados a las inversiones antes mencionadas.

iii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que
los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo.

La Sociedad dominante cotiza en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles desde el 23
de octubre de 2018, siendo su sede fiscal la calle Serrano, 47 42 planta, 28001 Madrid.

Las cuentas anuales individuales de Arima Real Estate SOCIMI, SA. y las cuentas anuales
consolidadas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2022 fueron
formuladas el 22 de febrero de 2023 y fueron aprobadas, sin modificacidn, por la Junta General de
Accionistas con fecha 23 de mayo de 2023.

Las cifras contenidas en los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados
estan expresadas en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

b) Sociedades dependientes

La Sociedad dominante, Arima Real Estate SOCIMI, S.A., es matriz de un grupo de sociedades (en
adelante, “el Grupo”) que esta conformado por las siguientes sociedades dependientes al 30 de junio
de 2023 y al 31 de diciembre de 2022:
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

30 de junio de 2023:

Participacion

Nombre Domicilio Actividad by
Actividad inmobiliaria
Arima Investigacion - Calle Serrano 47, 42 planta, Proyecfco's'
Desarrollo e Innovacidn, 28001 Madrid sostenibilidad 100
S.L.U. Explotacidn derechos
propiedad industrial
Adquisicion y
‘. Calle Serrano 47, 42 planta, promocién de bienes de
Arima Investments, S.L. 28001 Madrid naturaleza urbana para 100

su arrendamiento

31 de diciembre de 2022:
Participacion

Nombre Domicilio Actividad o
(o]
Actividad inmobiliaria
Arima Investigacion - Calle Serrano 47, 42 planta, Proyecfco's'
Desarrollo e Innovacidn, 28001 Madrid sostenibilidad 100
S.L.U. Explotacidn derechos
propiedad industrial
Adquisicion y
‘P Calle Serrano 47, 42 planta, promocién de bienes de
Arima Investments, S.L. 28001 Madrid naturaleza urbana para 100

su arrendamiento

La sociedad Arima Investigacién Desarrollo e Innovacion, S.L.U. fue constituida el 10 de diciembre de
2018 con la denominacién Arima Real Estate Investments, S.L.U. Se modificé su denominacién social
el 7 de noviembre de 2019 adquiriendo la denominacién actual.

Con fecha 28 de septiembre de 2021 el Grupo adquirié el 100% de las participaciones de Inmopra, S.L.
La Sociedad que se dedica a la inversion inmobiliaria, al igual que el Grupo, era propietaria de un
inmueble de oficinas alquilado en Madrid, distrito Chamartin, de 1.950 m?2. Dicha operacién fue
considerada y definida como una adquisicion de activos, al no cumplir con la definicion de negocio
de acuerdo con IFRS 3. La Sociedad se acogié al régimen SOCIMI el 29 de septiembre de 2021.
Posteriormente se modificé su denominacion social, adquiriendo la denominacién de Arima
Investments, S.L. el 4 de octubre de 2021.
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2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS

A continuacidn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de los
presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados. Estas politicas se han aplicado de
forma uniforme para los periodos presentados salvo que se indique lo contrario.

2.1 Bases de presentacion

Estos estados financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2023 se han preparado de acuerdo con la NIC 34, “Informacion
financiera intermedia”, y, por tanto, no incluyen toda la informacién que requeririan unos estados
financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera, adoptadas por la Unidn Europea, por lo que los estados financieros intermedios
resumidos consolidados adjuntos deberdn ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del
Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, formuladas de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE).

La preparacidn de estos estados financieros intermedios resumidos consolidados con arreglo a la NIIF-
UE exige el uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige a la Direccién que ejerza su
juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del Grupo. En la Nota 2.4 se revelan las areas que
implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde las hipdtesis y estimaciones son
significativas para los estados financieros intermedios resumidos consolidados.

La actividad del Grupo no presenta un caracter estacional.

Las politicas contables adoptadas por el Grupo en estos estados financieros intermedios resumidos
consolidados son uniformes con las de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022, excepto
por lo descrito en la Nota 2.3.

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados han sido elaborados y
formulados por el Consejo de Administracién el 26 de julio de 2023. Estos estados financieros
intermedios resumidos consolidados se han sometido a una revision limitada, pero no se han
auditado.

2.2 Comparacion de la informacion

A efectos comparativos, la cuenta de resultados intermedia resumida consolidada, el estado del
resultado global intermedio resumido consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto
intermedio resumido consolidado y el estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado
al 30 de junio de 2023 se presentan comparativamente con informacidn relativa al periodo de seis
meses finalizado el 30 de junio de 2022 y el balance intermedio resumido consolidado se presenta
con informacidn relacionada con el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022.
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2.3 Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios comenzados
el 1de enero de 2023:

- NIIF17 = “"Contratos de seguros.”

- NIUF 17 (Modificacién) — “Aplicacidn inicial de NIIF 17 y NII9 — Informacién comparativa.”

- NIC 1 (Modificacién) — “Desglose de politicas contables.”

- NIC 8 (Modificacidon) — “Definicién de estimaciones contables.”

- NIC 12 (Modificacién) — “Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que surgen de
una sola transaccién”.

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en los
presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados.

Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que se
pueden adoptar con anticipacién:

A la fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados,
el IASB y el IFRS Interpretations Committee no han publicado normas, modificaciones e
interpretaciones que no hayan entrado en vigor y se puedan adoptar con anticipacion.

Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europea:

A la fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados,
el IASB y el IFRS Interpretations Committee han publicado las normas, modificaciones e
interpretaciones que se detallan a continuacidn, que no pueden adoptarse anticipadamente o que
estan pendientes de adopcion por parte de la Unién Europea.

- NIIF 10 (Modificacién) y NIC 28 (Modificacién) — “Venta o aportaciones de activos entre un
inversor y sus asociadas o negocios conjuntos.”

- NIIF 16 (Modificacién) — “Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento
posterior”.

- NIC 1 (Modificaciones) — “Clasificacién de pasivos como corrientes o no corrientes.”

- NIC 1 (Modificacién) — “Pasivos no corrientes con condiciones (“covenants”)”.

- NIC 12 (Modificacién) — “Reforma fiscal internacional: normas de modelo del Segundo Pilar".

- NIC 7 (Modificacién) y NIIC 7 (Modificacién) — “Acuerdos de financiacién de proveedores
(“confirming”)”.

Si cualesquiera de las normas anteriores fueran adoptados por la Unién Europea o se pudieran
adoptar con anticipacion, el Grupo las aplicaria con los efectos correspondientes en sus estados
financieros intermedios resumidos consolidados.
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La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no tendra un efecto significativo en los
estados financieros del Grupo.

2.4 Uso de estimaciones

La preparacion de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados exige a la
Direccidn realizar juicios, estimaciones e hipdtesis que afectan a la aplicacidn de las politicas contables
y a los importes presentados de los activos y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones. En la preparacion de estos estados financieros intermedios resumidos
consolidados, los juicios importantes hechos por la Direccion al aplicar las politicas contables del Grupo
y las fuentes clave de incertidumbre en la estimacion, han sido los mismos que los que se aplicaron en
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022.

3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo estén 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
gestién 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 gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero del Grupo que identifica, evalta
y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién
de la Sociedad dominante. El Consejo proporciona politicas para la gestidon del riesgo global, asi como
para areas concretas como riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no
derivados e inversion del exceso de liquidez.

3.1 Gestion del riesgo financiero

a) Riesgo de mercado

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante el periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2023, el Grupo no ha requerido formalizar nueva financiacion bancaria
adicional a la existente. La financiacion firmada a tipos variables se encuentra referenciada a un tipo de
interés EURIBOR mas un diferencial de mercado que se encuentra entre el 1,40% y el 1,70%. Al 30 de junio
de 2023 el importe total dispuesto con riesgo variable asciende en términos nominales de estos
contratos de financiacidn con interés variable asciende a 78.781 miles de euros (75.483 miles de euros a
31de diciembre de 2022). Adicionalmente, el Grupo cuenta con un depdsito retribuido a un tipo de interés
de mercado referenciado al EURIBOR mas un diferencial que se encuentra entre el 0,05% y 0,20%.
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El Grupo analiza la exposicion al riesgo de tipo de interés de manera dinamica. Se simulan varios
escenarios teniendo en cuenta las alternativas de financiacion y de cobertura. Basandose en estos
escenarios, el Grupo calcula el impacto en el resultado para un cambio determinado en el tipo de interés
(los escenarios se usan s6lo para pasivos que representen las posiciones mas significativas sujetas a
tipo de interés).

Estos analisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: disefio de diferentes escenarios
econdmicos modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interés, precio
de las acciones, porcentaje de ocupacion de las inversiones inmobiliarias, etc.).

- Identificacidn de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacién.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: se tendrd en cuenta el horizonte
temporal del anélisis y sus posibles desviaciones.

En funcidn de los distintos escenarios, el Grupo gestiona su riesgo de tipo de interés sobre los flujos de
efectivo utilizando permutas de tipos de interés de variable a fijo. Estas permutas de tipo de interés
tienen el efecto econdmico de convertir los préstamos a tipos de interés variable en préstamos a tipos
de interés fijo. Generalmente, el Grupo obtiene recursos ajenos a largo plazo con interés variable y los
permuta por un interés fijo mas bajo que los que estarian disponibles 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 terceros a intercambiar, con cierta periodicidad, la diferencia entre los intereses fijos y
los intereses variables calculada en funcion de los principales nocionales contratados.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestién y anélisis 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 evalia 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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c) Riesgo de liguidez

La previsién 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 el fin de asegurar que cuenta con
suficiente efectivo 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
(Nota 12).

d) Riesgo fiscal

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

En el caso de que la Junta de Accionistas de dichas sociedades no aprobase la distribucidn de dividendos
propuesta por el Consejo de Administracién, que hubiera sido calculada siguiendo los requisitos
expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el
régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMI.

3.2 Gestion del riesgo de capital

Los principales objetivos de la gestion de capital del Grupo son asegurar la estabilidad financiera a
corto y largo plazo, la positiva evolucién de las acciones de Arima Real Estate SOCIMI, SA. y la
adecuada financiacién de las inversiones. Los ratios de apalancamiento financiero, calculados como:
(Deuda financiera / (Deuda financiera + Patrimonio neto)) al 30 de junio de 2023 y al 31 de diciembre
de 2022 son las siguientes:

30.06.2023 31.12.2022
Deuda Financiera 120.520 120.208
Patrimonio neto 315.669 330.955
Apalancamiento 27,63% 26,64%

La Direccién considera que el nivel de endeudamiento del Grupo es bajo. Al 30 de junio de 2023 el
apalancamiento ha ascendido a un 27,63% (26,64% a 31 de diciembre de 2022).
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3.3 Estimacidn del valor razonable de activos financieros e inmobiliarios

De acuerdo con la NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo en su totalidad (Nivel 1,
Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién del dato de entrada relevante empleado en la valoracion méas
baja dentro de la jerarquia de valor razonable. En caso de que los datos de entrada utilizados para medir
el valor razonable de un activo o pasivo pueden clasificarse dentro de los diferentes niveles, la medicién
del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia de valor razonable que el
dato de entrada de nivel mas bajo que sea significativo para la medicion del valor.

e Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a los
que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

e Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables para
los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de valoracion que emplean datos
observables del mercado.

e Nivel 3: Datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.

Los niveles anteriores estén reflejados en la IFRS 13 Valoraciones de Mercado. Estas valoraciones tienen
un componente subjetivo al hacerse en base a las asunciones del valorador, que podrian no ser exactas.
Por este motivo, y de acuerdo con las recomendaciones de EPRA, hemos clasificado las valoraciones de
las inversiones inmobiliarias en el Nivel 3, segun se establece en la IFRS 13.

La tabla siguiente presenta los activos y pasivos financieros del Grupo valorados a valor razonable:

30 de junio de 2023
Miles de euros

Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones financieras a largo
plazo

Inversiones inmobiliarias (Nota
7)

Instrumentos financieros
derivados

Instrumentos financieros
derivados (Nota 15)

Total activos - 2.497 402.400 404.897

- - 402.400 402.400

- 2.497 - 2.497

A 30 de junio de 2023 el Grupo no dispone de pasivos financieros valorados a valor razonable.
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31de diciembre de 2022

INTERMEDIOS

Miles de euros

Activos Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Total

Inversiones financieras a largo

plazo

Inversiones inmobiliarias (Nota 7) -
Instrumentos financieros

derivados

Instrumentos financieros

derivados (Nota 15)

2.517

379.700

379.700

2.517

Total activos -

2.517

379.700

382.217

A 31 de diciembre de 2022 el Grupo no disponia de pasivos financieros valorados a valor razonable.

El valor razonable de permutas de tipo de interés se calcula como el valor actual de los flujos de efectivo
futuros estimados basados en curvas de tipos de interés estimadas.

4.INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

El Comité de Inversiones junto con el Consejo de Administracion de la Sociedad dominante son la
maxima instancia de toma de decisiones operativas. La Direccion ha determinado los segmentos
operativos basdndose en la informacién que revisan dichos 6rganos a efectos de asignar recursos y
evaluar los rendimientos del Grupo. La Direccidn identifica tres segmentos sobre los que se debe

informar: oficinas, logistico y corporativo.

Todos los activos estén situados en la Comunidad de Madrid, por lo que no se desglosan los segmentos

por area geografica.

30 de junio de 2023

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total
Cifra de negocios 3.351 1122 - 4.473
'Variac.ién en.el valt.J.r rgzonable de las (10.574) (2.017) i (12.591)
inversiones inmobiliarias
Gastos operativos (1.313) (75) (4.374) (5.762)
Amortizacién del inmovilizado - - (38) (38)
Resultado de explotacién (8.536) (970) (4.412) (13.918)
Ingresos financieros 248 2 381 631
Gastos financieros (1.252) (232) (22) (1.506)
Resultado financiero (1.004) (230) 359 (875)
Resultado antes de impuestos (9.540) (1.200) (4.053) (14.793)
Impuestos sobre las ganancias - - - -
Resultado del periodo (9.540) (1.200) (4.053) (14.793)
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30 de junio de 2022

INTERMEDIOS

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total
Cifra de negocios 3.192 908 - 4100
'Var|ac.|on en.el val(.J.r rgzonable de las 21,867 1855 i 23799
inversiones inmobiliarias
Gastos operativos (666) (68) (3.884) (4.618)
Amortizacién del inmovilizado - - (38) (38)
Resultado de explotacién 24.393 2.695 (3.922) 23.166
Ingresos financieros - - n n
Gastos financieros (533) (95) M (629)
Resultado financiero (533) (95) 10 (618)
Resultado antes de impuestos 23.860 2.600 (3.912) 22.548
Impuestos sobre las ganancias - - - -
Resultado del periodo 23.860 2.600 (3.912) 22.548

El 100% de los ingresos corresponde a transacciones realizadas en Espaia tanto en el periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2023 como el periodo de seis meses terminado el 30 de junio

de 2022.

Los importes que se facilitan al Comité de Inversiones y al Consejo de Administracion respecto a los
activos y pasivos totales son los siguientes. Estos activos y pasivos se asignan en funcién de las

actividades del segmento.

30 de junio de 2023

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total
Activos no corrientes 373.895 33.336 1.865 409.096
Inversiones inmobiliarias 369.400 33.000 - 402.400
Otros activos no corrientes 4.495 336 1.865 6.696
Activos corrientes 4.545 631 29.916 35.092
Pasivos no corrientes 108.178 10.035 (27) 118.186
Pasivos corrientes 5.204 2.132 2.997 10.333
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31 de diciembre de 2022

Activos no corrientes
Inversiones inmobiliarias
Otros activos no corrientes

Activos corrientes

Pasivos no corrientes
Pasivos corrientes

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total
346.332 35.240 4.406 385.978
344.800 34.900 - 379.700
1.532 340 4.406 6.278
9.521 4.078 64.664 78.263
110.000 10.883 - 120.883
8.105 1.341 2.957 12.404

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado intangible” es el siguiente:

Saldo a 01.01.2022

Coste

Amortizacién acumulada
Valor contable

Altas

Dotacién para la amortizacién
Saldo a 31.12.2022

Coste

Amortizacién acumulada
Valor neto contable

Altas

Dotacién para la amortizacién
Saldo a 30.06.2023

Coste

Amortizacién acumulada
Valor neto contable

Miles de euros

Desarrollo y

Aplicaciones Total
informaticas

218 218

227 227

9) ©)

218 218

50 50

(22) (22)

246 246

277 277

(31) (31)

246 246

(11) (1)

235 235

277 277

(42) (42)

235 235
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a) Pérdidas por deterioro

Durante los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2023 y 30 de junio de 2022, no se
han reconocido ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ningin elemento del
inmovilizado intangible.

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados al 30 de junio de 2023 ni al 31 de diciembre de 2022.

6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado material” es el siguiente:
Miles de euros

Mobiliario,
Equipos pa.mra el pro.c'eso Total

de informacion y

Otras instalaciones
Saldo a 01.01.2022 259 259
Coste 348 348
Amortizacién acumulada (89) (89)
Valor contable 259 259
Altas 7 7
Dotacién para la amortizacion (54) (54)
Saldo a 31.12.2022 212 212
Coste 355 355
Amortizacién acumulada (143) (143)
Valor neto contable 212 212
Altas 2 2
Dotacién para la amortizacion (27) (27)
Saldo a 30.06.2023 187 187
Coste 357 357
Amortizacién acumulada (170) (170)
Valor neto contable 187 187

c) Pérdidas por deterioro

Durante los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2023 y 30 de junio de 2022, no se
han reconocido ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ningin elemento del
inmovilizado material.
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d) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados al 30 de junio de 2023 ni al 31 de diciembre de 2022.

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios y demés estructuras en propiedad que se mantienen
para la obtencién de rentas a largo plazo y no estdn ocupadas por el Grupo.

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:
Miles de euros

Inversiones

inmobiliarias

Saldo a 01.01.2022 343.600
Adquisiciones -
Desembolsos posteriores capitalizados 23.108
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 12.992
Saldo a 31.12.2022 379.700
Adquisiciones 29.750
Desembolsos posteriores capitalizados 5.541
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable (12.591)
Saldo a 30.06.2023 402.400

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023, el Grupo ha adquirido un edificio
de oficinas por un importe de 29.750 miles de euros (sin incluir costes de adquisicidn). El inmueble
estd situado en Madrid, en la calle Torrelaguna, 75, en el distrito de negocios M30-A2, y cuenta con
una superficie de 11.174 m? y 303 plazas de parking. Asimismo, se han incurrido en costes, proyectos
de rehabilitacion y mejoras por valor de 5.541 miles de euros.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo continud con sus proyectos de rehabilitacién y mejoras, los cuales
supusieron una inversién de 23.108 miles de euros. Todo ello enmarcado en su estrategia corporativa

de creacion de valor y de acuerdo con los plazos establecidos.

A 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 no se han constituido nuevas garantias hipotecarias
sobre inmuebles.
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a) Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de resultados consolidada se han reconocido los siguientes ingresos y gastos
provenientes de las inversiones inmobiliarias:
Miles de euros

Periodo de Periodo de

seis meses seis meses

terminado el terminado el

30 de junio de 30 de junio de

2023 2022

Ingresos por arrendamiento (Nota 13) 4.473 4100

.Gastos. Pa!'a la explotacién.que surgen de inversiqnes (867) (734)

inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento

Gastos para la explotacién que surgen de inversiones (521) i
inmobiliarias que no generan ingresos por arrendamiento

3.085 3.366

b) Bienes bajo arrendamiento operativo

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

30.06.2023 30.06.2022

En un afio 9.187 4.913
Entre uno y dos afios 8.446 6.990
Entre dos y tres afios 4.740 5.899
Entre tres y cuatro aros 3.978 2.406
Entre cuatro y cinco afios 2.574 2197
Mas de cinco afos 2.930 4.834
31.855 27.239

c) Seguros

El Grupo contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos que
pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdélizas se
considera suficiente.

d) Obligaciones
El Grupo no tiene al cierre del periodo obligaciones contractuales para la adquisicién, construccion o
desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales
a los ya incluidos en la nota, a excepcién de los contratos para los proyectos de rehabilitacién y

mejoras.
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e) Proceso de valoracién

A continuacidn, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 30 de
junio de 2023 y al 31 de diciembre de 2022:

Miles de euros

30 de junio de 2023 31 de diciembre de 2022
Valor de coste Valor Valor de coste Valor
neto razonable neto razonable
Inversiones Inmobiliarias 324.947 402.400 291.437 379.700

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipdtesis “valor de
mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional Standards de
Valoracidn de la Royal Institution of Chartered Surveyors de enero de 2022 - Red Book. El “valor de
mercado” de los inmuebles propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracién
llevada a cabo por expertos valoradores independientes (CBRE Valuation Advisory, S.A)).

El “valor de mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poder
intercambiarse a la fecha de valoracidn, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras
un periodo de comercializacidn razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccidn alguna.

La metodologia de valoracién adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la
determinacidn del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja
a 10 anos, ademas de contrastar la informacidn con comparables. La cantidad residual al final del afio
10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “cap rate”) de las proyecciones de los
ingresos netos del afio 11. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar
al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la
inversion y las hipotesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos y la exit yield.

Las rentabilidades estimadas ("yield”) dependen del tipo y antigliedad de los inmuebles y de su
ubicacion. Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los
contratos de arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles, basandose
en las rentas de mercado actuales para las diferentes zonas, soportadas por comparables y
transacciones realizadas para sus célculos.

Los Administradores solicitaron una valoracién a 30 de junio de 2023 de todas las inversiones
inmobiliarias. Derivada de esta valoracion, se ha registrado una variacion negativa del valor razonable
de las inversiones inmobiliarias en la cuenta de resultados intermedia resumida consolidada de 12.591
miles de euros (23.722 miles de euros positivos al 30 de junio de 2022).

22



AJAMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

Basandose en las simulaciones realizadas de estas valoraciones, el impacto recalculado en el valor
razonable de los inmuebles en cartera a 30 de junio de 2023 de una variacion del 0,25% en la tasa de
rentabilidad (“exit yield"), produciria:

- en el caso de que la exit yield se redujera en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria
de 418.500 miles de euros.

- en el caso de que la exit yield se aumentara en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles
seria de 387.600 miles de euros.

El efecto de una variacion de un 10% en los incrementos de renta considerados en las valoraciones
de estos activos tiene los siguientes impactos en el activo consolidado y, por diferencia con el valor
razonable del activo, en la cuenta de resultados consolidada, con respecto a las inversiones
inmobiliarias:

- en caso de que las rentas de mercado aumentasen un 10%, el valor de mercado de dichos
inmuebles seria de 439.200 miles de euros.

-en el caso de que las rentas de mercado se redujeran un 10%, el valor de mercado de dichos
inmuebles seria de 365.400 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2022 se realizaron las siguientes simulaciones, en yields y en incremento de
rentas de mercados, sobre las valoraciones de los activos en cartera, asi, el impacto recalculado en
el valor razonable de inmuebles adquiridos de una variacion del 0,25% en la tasa de rentabilidad (“exit
yield"), produciria:

- en el caso de que la exit yield se redujera en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria
de 396.800 miles de euros.

- en el caso de que la exit yield aumentara en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria
de 364.200 miles de euros.

El efecto de una variacion de un 10% en los incrementos de renta considerados en las valoraciones
de estos activos tiene los siguientes impactos en el activo consolidado con respecto a las inversiones
inmobiliarias,

- en caso de que las rentas de mercado aumentasen un 10% las inversiones inmobiliarias
ascenderian a 415.100 miles de euros.

- en el caso de que las rentas de mercado se redujeran un 10% las inversiones inmobiliarias
ascenderian a 344.000 miles de euros.

A 30 de junio de 2023, las exit yields utilizadas en las valoraciones de oficinas localizadas en zona
prime se situan entre un 3,85% y un 4,60% y para aquellas que se encuentran descentralizadas las
exit yields se sitian entre 4,50% y 5,50% (entre 3,60% y 4,35% para zona prime y entre 4,25% y 5,10%
para descentralizadas a 31 de diciembre de 2022). Las tasas de descuento usadas estdn
comprendidas entre el 5,85% y el 7,75% (5,85% y 7,35% a 31 de diciembre de 2022).
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A 30 de junio de 2023, la exit yield utilizada en la valoracione de logistico seria de 5,65% (5,25% a 31
de diciembre de 2022). La tasa de descuento usada estd en torno al 7,90% (7,50 % a 31 de diciembre
de 2022).

La valoracién de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 3 atendiendo a la
definicion expuesta en la Nota 3.3 anterior. En este sentido, el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias ha sido realizado por expertos valoradores independientes mediante la utilizacién de
técnicas de valoracion no observables en el mercado.

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
a) Analisis por categorias
El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, sin incluir el efectivo y

otros activos liquidos equivalentes al efectivo, es el siguiente:
Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Valor razonable Valor razonable
con cambios en . con cambios en
Coste amortizado
otro resultado pérdidas y
global ganancias
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Créditos a terceros - - 1.413 1.402 - -
Derivados 2.497 2.517 - - - -
Otros activos
financieros a largo - - 1.626 1.093 - -
plazo
Periodificaciones a i i 738 808 i i
largo plazo
Total activos
financieros largo 2.497 2.517 3.777 3.303 - -
plazo
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Activos financieros a corto plazo

Valor razonable Valor razonable
con cambios en . con cambios en
Coste amortizado
otro resultado pérdidas y
global ganancias
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Deudores
comerciales y
otras cuentas a - - 22.875 21.618 - -

cobrar (Nota 9) y
otros activos
Periodificaciones a

- - 1.432 1.314 - -
corto plazo
Total activos
financieros a - - 24.307 22.932 - -

corto plazo

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con Obligaciones y otros Derivados y
entidades de crédito valores negociables Otros
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Debitos y partidas 2 n6153  118.886 . . 2033 1996
pagar (Nota 12)
Total pasivos
financieros a largo 116.153  118.886 - - 2.033 1.996

plazo

Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Obligaciones y otros Derivados y
entidades de crédito valores negociables Otros
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022

Débitos y partidas a

pagar (Nota 12) 4.367 1.322 - - 5.634 10.771
Total pasivos
financieros a corto 4.367 1.322 - - 5.634 10.771

plazo
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b) Analisis por vencimientos

A 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre de 2022 los importes de los instrumentos financieros con
un vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento y en términos

nominales son los siguientes:

A 30 de junio de 2023

Deudores comerciales:

- Deudores comerciales
Inversiones financieras a largo
plazo:

- Créditos a terceros

- Derivados

- Otros activos financieros

Deudas:

- Deudas con entidades de crédito
Acreedores comerciales:

- Acreedores y otras cuentas a
pagar

- Otros pasivos financieros

Miles de euros

Activos financieros

Ahos
2024 2025 2026 2027 2028 posteriores Total
2.850 - - - - - 2.850
- 1.413 - - - - 1413
570 - 1927 - - - 2497
21.457 1134 19 - 52 321 23.083
24.877 2.547 2.046 - 52 321 29.843

Pasivos financieros

Ahos
2024 2025 2026 2027 2028 posteriores Total
3.778 15.399 78.525 23.231 - - 120.933
5.600 - - - - - 5.600
34 1.520 130 - 58 325 2.067
9.412 16.919 78.655 23.231 58 325 128.600
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A 31 de diciembre de 2022

Deudores comerciales:

- Deudores comerciales
Inversiones financieras a largo
plazo:

- Créditos a terceros

- Derivados

- Otros activos financieros

Deudas:

- Deudas con entidades de
crédito

Acreedores comerciales:

- Acreedores y otras cuentas a
pagar

- Otros pasivos financieros

Miles de euros

Activos financieros

Anos
2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
1.564 - - - - - 1.564
- 1402 - - - - 1.402
- 528 - 1989 - - 2.517
21.368 369 358 19 - 247  22.461
22932 2.299 358 2.108 - 247 27944

Pasivos financieros

Aios
2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
1322 6.375 14.884 76.235 22.575 - 121.391
10.668 - - - - - 10.668
103 145  1.223 132 - 496  2.099
12.093 6.520 16.107 76.367 22.575 496 134.158

Las deudas reflejadas en los cuadros anteriores estdn expresadas a su valor nominal.
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9. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

Miles de euros

A 30 de A 3l1de

juniode diciembre de

2023 2022

Inversiones financieras a largo plazo: 5.536 5.012
- Créditos a terceros 1.413 1.402
- Instrumentos financieros derivados 2.497 2.517
- Otros activos financieros a largo plazo 1.626 1.093
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo: 4.524 5.327
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 2.833 1.564
- Otros deudores 17 -
- Otros créditos con Administraciones Publicas (Nota 14) 1.674 3.763
Otros activos financieros a corto plazo: 20.025 20.054
- Fianzas constituidas a corto plazo - 29
- Depésitos constituidos a corto plazo 20.025 20.025
30.085 30.393

Los créditos a terceros a largo plazo corresponden a préstamos concedidos a personal (incluidos
consejeros ejecutivos) de la Sociedad dominante a un tipo de interés de mercado en las mismas
condiciones que a 31 de diciembre de 2022.

Los importes registrados bajo el epigrafe de “Otros activos financieros a largo plazo” corresponden,
principalmente, al importe de las fianzas asociadas con los contratos de alquiler depositadas en los
organismos publicos correspondientes, por importe de 1.387 miles de euros a 30 de junio de 2023
(945 miles de euros a 31 de diciembre de 2022).

El epigrafe de “Otros activos financieros a corto plazo” recoge un depdsito por un importe de 20.000
miles de euros, formalizado por el Grupo en el ejercicio anterior, el cual se encuentra asociado a un
contrato de pdliza de crédito sobre la cual no existen importes dispuestos a cierre. En el periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2023, este depdsito de liquidez ha devengado unos ingresos
financieros de 300 miles de euros y vence en junio de 2024.

El importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable, dado que
el efecto del descuento no es significativo.

El epigrafe de clientes refiere 2.812 miles de euros que corresponden a facturas pendientes de emitir
(1.508 miles de euros a 31 de diciembre de 2022) como resultado de la linealizacién de los ingresos

por rentas.
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Los valores contables de los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar estdn denominados en
euros.

El Grupo tiene contratados dos swaps de tipo de interés. El importe registrado en el epigrafe de
“Instrumentos financieros derivados” corresponde a las valoraciones de estos instrumentos
financieros derivados a 30 de junio de 2023 (Nota 15). La parte eficaz de los cambios en el valor
razonable de los derivados que se designan y califica como de cobertura se reconoce en la reserva
de cobertura dentro del patrimonio neto del Grupo.

El andlisis de la antigliedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

Miles de euros
A 31 de diciembre de

A 30 de junio de 2023

2022

Hasta 3 meses 20 56
Entre 3y 6 meses - -
Més de 6 meses - -
20 56

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de euros
A 31 de diciembre de

A 30 de junio de 2023

2022
Tesoreria o.M 51.568
9.1M 51.568

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado y todas estan denominadas en euros.

Debido al contrato de liquidez suscrito con JB Capital Markets, Sociedad de Valores, S.A.U. detallado
en la Nota 11.b, a 30 de junio de 2023, la Sociedad dominante mantiene 303 miles de euros del total

de tesoreria destinado a la cuenta de efectivo de dicho contrato (mismo importe a 31 de diciembre
de 2022).
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11. CAPITAL, PRIMA DE EMISION, ACCIONES PROPIAS Y GANANCIAS POR ACCION

a) Capital y prima de emisién

El desglose del capital social a 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

Miles de euros
A 30 de junio de A 31de diciembre de

2023 2022

Capital escriturado 284.294 284.294
Prima de emisidn 5.769 5.769
290.063 290.063

Al 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Sociedad dominante es de
284.294 miles de euros y estd representado por 28.429.376 acciones con un valor nominal de 10 euros
cada una, todas pertenecientes a la misma clase y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las
acciones tienen los mismos derechos politicos y econdmicos.

La prima de emisidn es una reserva de libre disposicidn.

La totalidad de las acciones de la Sociedad dominante estdn admitidas a cotizacidén en el Mercado
Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles.

A 30 de junio de 2023, las sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o
superior a un 3% son las siguientes:
% derechos de
% derechos  voto a través

de voto de

atribuidosa  instrumentos
Entidad las acciones financieros Total %
Fidelity Select Portfolios 3,548 - 3,548
Ivanhoe Cambridge, INC. 20,293 - 20,293
Rodex Asset Management 5,020 - 5,020
Torrblas, S.L. 5,000 - 5,000
TR Property Investment Trust PLC 5,008 - 5,008
Asua de Inversiones, S.L. 7,951 - 7,951
Total 46,820 - 46,820
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A 31de diciembre de 2022, las sociedades que participaban en el capital social en un porcentaje igual
o superior a un 3% son las siguientes:
% derechos de

% derechos

voto a través

de voto de

atribuidosa  instrumentos
Entidad las acciones financieros Total %
Fidelity Select Portfolios 3,548 - 3,548
Ivanhoe Cambridge, INC. 20,293 - 20,293
Rodex Asset Management 5,020 - 5,020
Torrblas, S.L. 5,000 - 5,000
TR Property Investment Trust PLC 5,008 - 5,008
Asua de Inversiones, S.L. 7,951 - 7,951
Total 46,820 - 46,820

b) Acciones propias

El movimiento de acciones propias en el periodo/ejercicio ha sido el siguiente:

A 30 de junio de 2023 A 31 de diciembre de 2022

Nimero de Nimero de

acciones acciones
propias Miles de euros propias Miles de euros
Alinicio del periodo / ejercicio 2.022.249 17.072 926.067 8.163
Aumentos/ Compras 131.228 979 1.096.182 8.909
Disminuciones - - - -
Al cierre del periodo / ejercicio 2.153.477 18.051 2.022.249 17.072

La Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad acordd en fecha 23 de mayo de 2023
autorizar, por un periodo de 5 afios, la adquisicién derivativa de acciones de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. por parte de la propia Sociedad, al amparo de lo previsto en los articulos 146 y concordantes de
la Ley de Sociedades de Capital, cumpliendo los requisitos y limitaciones establecidos en la
legislacidn vigente en cada momento todo ello en los términos siguientes: (i) las adquisiciones podrén
realizarse directamente por la Sociedad o indirectamente a través de sociedades de su grupo, y las
mismas podran formalizarse, en una o varias veces, mediante compraventa, permuta o cualquier otro
negocio juridico valido en Derecho. Las adquisiciones también podran realizarse a través de un
intermediario que adquiera las acciones por cuenta de la Sociedad en virtud de un contrato de liquidez
suscrito entre la Sociedad y el intermediario; (ii) el valor nominal de las acciones a adquirir, sumado,
en su caso, al de las que ya se posean, directa o indirectamente, no excedera del porcentaje méximo
legalmente permitido en cada momento; vy (iii) el precio de adquisicidn por accién serd como minimo
el valor nominal y como méximo el de cotizacidn en Bolsa en la fecha de adquisicién.
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Con fecha 6 de noviembre de 2022, Arima Real Estate SOCIMI, S.A. renové con el gestor JB Capital
Markets, Sociedad de Valores, S.A.U. un contrato de liquidez por 12 meses con renovacidn tacita, salvo
comunicacion de cualquier parte al efecto, con el objeto de aumentar la liquidez y favorecer la
regularidad de la cotizacién de la accién de la Sociedad dominante. No obstante, este contrato de
liquidez se encuentra suspendido temporalmente mientras esté operativo el programa de recompra
de acciones, el cual entrd en vigor el 25 de marzo de 2020.

Adicionalmente, existe un plan de compensacidn basado en la entrega de acciones o caja a discrecidn
de la Sociedad dominante, que se habia iniciado con su salida a Bolsa, cuyo beneficiario es el equipo
de la Sociedad (Nota 2.17 de las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2022). Dicho plan
se calcula anualmente cuando, para cada periodo (entre el 1de julio y el 30 de junio del afio siguiente),
se cumplen determinadas condiciones de generacién de valor. Con relacién al mismo, la Junta
General de Accionistas del 29 de junio de 2021 acordd, a peticion del Consejo de Administracion de
la Sociedad dominante, la adaptacién de las condiciones de célculo a partir de las cuales se devenga
el plan, para adecuarlas al actual entorno econémico y la situacién del Grupo (tamafio y perfil de
crecimiento futuro), todo ello con el objetivo de continuar creando valor para los accionistas.

El primer periodo en el que estas adaptaciones tuvieron efecto fue el comprendido entre el 1 de julio
de 2020 y el 30 de junio de 2021, y hacian referencia, principalmente, al retorno total al accionista -
cuyo umbral se sitiia en el 8% - y a los plazos de entrega. Este retorno se mide como la revalorizacién
del Valor Neto de los Activos mds el total de dividendos distribuidos, excluyendo determinadas
ampliaciones de capital, dinerarias o no dinerarias, y ponderadas por el periodo de tiempo en que se
hayan producido durante el periodo de célculo. De esta forma, esta remuneracion sigue estando
enfocada a la generacidn de retorno al accionista, obtenido a través de la gestion activa.

Cuando se cumplan las condiciones de calculo del plan, la Sociedad dominante entregarad a los
beneficiarios, siempre que no dejen de ser empleados por cualquier razén atribuible a ellos, un tercio
de las acciones una vez transcurridos 12 meses mas un dia desde el final del periodo de célculo
aplicable, un tercio de las acciones una vez transcurridos 18 meses mas un dia desde el final del
periodo de célculo aplicable y el tercio restante una vez transcurridos 24 meses mds un dia desde el
final del periodo de célculo aplicable. Los miembros del equipo deben seguir estando en plantilla en
el momento de la entrega.

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 30 de junio de 2023 representan el 7,57% del
capital social de la Sociedad dominante y totalizan 2.153.477 acciones (a 31 de diciembre de 2022
representaban el 7,11% y totalizaban 2.022.249 acciones). El coste medio de las acciones propias ha
sido de 8,61 euros por accidn (8,15 euros por accién a 31 de diciembre de 2022).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios del Grupo al 30

de junio de 2023 por importe de 18.051 miles de euros (a 31 de diciembre de 2022 por importe de
17.072 miles de euros).
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La Sociedad dominante ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de
Sociedades de Capital que establece, en relacidn a las acciones cotizadas en un mercado secundario
oficial, que el valor nominal de las acciones adquiridas, sumandose al de las que ya posean la
Sociedad matriz y sus sociedades filiales, no debe exceder del 10% del capital. La sociedad filial no
posee ni acciones propias ni de la Sociedad matriz.

c) Ganancias por accion

Las ganancias bdsicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacion durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones
propias mantenidas a lo largo del periodo.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién durante el afilo mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que
se emitirian en la conversion de todos los instrumentos potencialmente dilusivos.

El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacidn el nimero de acciones utilizadas para el célculo
de las ganancias bdsicas y diluidas por accién:

Calculo de las ganancias basicas y diluidas

A 30 de A 30 de
junio 2023  junio 2022

Ganancia neta (miles de euros) (14.793) 22.548
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas (acciones) 28.429.376 28.429.376
Promedio ponderado del nimero de acciones en circulacién (acciones) 26.312.167 27.295.141
Ganancia basica por accién (euros) (0,56) 0,83
Ganancia diluida por accién (euros) (0,56) 0,83

En relacién con el célculo de las ganancias por accidn, no ha habido transacciones sobre las acciones
ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de los estados financieros
intermedios resumidos consolidados y la de formulacién de los mismos que no se hayan tenido en
cuenta en dichos célculos para el periodo de seis meses comprendido entre el 1 de enero de 2023 y
el 30 de junio de 2023.

33



AJAMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

12. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
Miles de euros

A 30de A 31de
junio de diciembre de
2023 2022

Deudas y partidas a pagar a largo plazo:
- Deudas con entidades de crédito 116.153 118.886
- Fianzas 2.033 1.996
118.186 120.882

Deudas y partidas a pagar a corto plazo:
- Deudas con entidades de crédito 4.367 1.322
- Acreedores y otras cuentas a pagar (Nota 8) 5.100 9.708
- Remuneraciones pendientes de pago 500 960
- Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 14) 332 3N
- Fianzas 34 103
10.333 12.404

El importe en libros de las deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor razonable, dado que el
efecto del descuento no es significativo.

El epigrafe “Fianzas” recoge las fianzas otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados en
inversiones inmobiliarias (Nota 7).

El valor contable de las deudas y partidas a pagar del Grupo estd denominado en euros.

El Grupo firmé en el ejercicio 2022 una operacion de financiacion con una entidad financiera de
prestigio, por importe de 2.700 miles de euros a un tipo de interés variable asociada a las obras de
mejora de eficiencia energética en el marco de la estrategia de sostenibilidad del Grupo.

A 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022, el 100% de la financiacién obtenida por el Grupo ha
sido calificada como “verde” por parte de las entidades financieras dadas las caracteristicas
sostenibles de los inmuebles financiados, cumpliendo el objetivo marcado por el Grupo al respecto.

La deuda a largo plazo del Grupo se encuentra registrada a coste amortizado en el pasivo a largo
plazo bajo el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito”. A 30 de junio de 2023 el importe del
coste amortizado asciende a 922 miles de euros (a 31 de diciembre 2022 ascendié a 1.184 miles de
euros). Los vencimientos nominales de los mismos han sido incluidos en la Nota 8. Los activos
inmobiliarios que garantizan los préstamos mencionados mediante compromiso hipotecario tienen
un valor de mercado de 288.100 miles de euros a 30 de junio de 2023 (296.700 miles de euros a 31
de diciembre de 2022).
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Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo con entidades de crédito” se ha registrado el importe de los
intereses devengados no pagados y a cuotas de amortizacién de principal a corto plazo por importe
de 509 miles de euros y 3.858 miles de euros, respectivamente, a 30 de junio de 2023 (158 miles de

euros y 1.164 miles de euros, respectivamente, a 31 de diciembre de 2022).

Estos préstamos estén sujetos al cumplimiento de determinadas ratios financieros, los cuales son
habituales en el sector en el que opera el Grupo y se calculan anualmente al cierre del ejercicio.

13. INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias del Grupo se
distribuye geograficamente como sigue:

Periodo de seis Periodo de seis

meses meses

terminado el 30 terminado el 30

de junio de 2023 de junio de 2022

Mercado Porcentaje Miles de euros
Nacional 100% 4.473 4100
100% 4.473 4100

El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:

Miles de euros

Periodo de seis Periodo de seis
meses meses
terminado el 30 terminado el 30
de junio de 2023 de junio de 2022

Ingresos
Rentas 3.943 2.81
Refacturacion de gastos 530 453
Otros ingresos - 836

4.473 4.100

Los contratos de arrendamiento suscritos por las sociedades del Grupo se encuentran en condiciones
normales de mercado en cuanto a su duracion, fechas de vencimiento y renta.
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b) Gastos de personal

Miles de euros

Periodo de seis Periodo de seis

Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales:
- Otras cargas sociales

meses meses
terminado el 30 terminado el 30
de junio de de junio de
2023 2022

(3.353) (2.881)

(137) (158)

(3.490) (3.039)

Dentro de los gastos de personal se registran las retribuciones al equipo de la Sociedad dominante,

tanto fijas como variables.

A 30 de junio de 2023 y de 2022 no existen indemnizaciones por despido.

En el epigrafe de Sueldos, salarios y asimilados se ha provisionado un gasto en concepto de bonus
por importe de 500 miles de euros a 30 de junio de 2023 (600 miles de euros a 30 de junio de 2022).

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo en el
periodo de seis meses comprendido entre el 1 de enero de 2023 y el 30 de junio de 2023 ha sido de

14 personas.

El detalle del nimero medio de empleados al 30 de junio de 2023 y 2022 por categoria es el siguiente:

Categorias

Directivos
Titulados superiores
Administrativos y otros

La distribucion por sexos a 30 de junio de 2023 es la siguiente:

30 de junio de 30 de junio de

2023 2022
8 8
4 4
2 2
14 14

30 de junio de

2023

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 6 2 8
Titulados superiores 2 2 4
Administrativos y otros 1 2 3
9 6 15
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La distribucion por sexos a 30 de junio de 2022 era la siguiente:
30 de junio de

2022

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 6 2 8
Titulados superiores 2 2 4
Administrativos y otros 1 2 3
9 6 15

c) Otros gastos de explotacion

El desglose de los otros gastos de explotacidn es el siguiente:
Miles de euros
Periodo de seis Periodo de seis

meses meses
terminado el 30 terminado el 30
de junio de de junio de
2023 2022

Gastos de explotacién
atribuibles directamente a los (1.388) (734)

activos inmobiliarios

Otros gastos de explotacion (885) (845)
(2.273) (1.579)

d) Gastos financieros

Los gastos financieros devengados en el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023 se
encuentran asociados a las financiaciones obtenidas (Nota 12).

14. IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS Y SITUACION FISCAL

El gasto por el impuesto sobre las ganancias se reconoce sobre la base de la estimacidn de la Direccion
del tipo impositivo medio ponderado esperado del ejercicio financiero completo. El tipo impositivo medio
anual estimado para el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023 es del 0%, de acuerdo a
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y a las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de
27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 30 de junio, por la que se regulan las SOCIMIs.
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Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacion, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente
liquidados hasta que las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o
hasta que haya trascurrido el periodo de prescripcion de cuatro afios.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente
al balance y la cuenta de resultados intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo
de seis meses terminado el 30 de junio de 2023.

A 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre de 2022, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones
de pago del Grupo con las Administraciones Publicas es el siguiente:
Miles de euros

A 31de
A 30 de junio diciembre de
2023 2022
Derechos de cobro

Hacienda Publica, deudora por IVA 1.674 3.763
1.674 3.763

Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (310) (291)
Organismos de la Seguridad Social, acreedores (22) (20)
(332) (311)
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15. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS

Miles de euros

30 de junio de 2023

No corriente Corriente
Prlnf:lpal Vencimiento Activo (¥) Pasivo Activo Pasivo
cubierto
Swap de
tipo de 22.700 2026 1.927 - - -
interés
Swap de
tipo de 21.626 2024 570 - - -
interés
2.497 - - -
Miles de euros
31 de diciembre de 2022
No corriente Corriente
Prlnlepal Vencimiento Activo (*) Pasivo Activo Pasivo
cubierto
Swap de
tipo de 22.700 2026 1.989 - - -
interés
Swap de
tipo de 21.626 2024 528 - - -
interés
2.517 - - -

(*) Ver Nota 8.b.

El valor razonable total de un derivado de cobertura se clasifica como un activo o pasivo no corriente
si el vencimiento restante de la partida cubierta es superior a 12 meses y como un activo o pasivo
corriente si el vencimiento restante de la partida cubierta es inferior a 12 meses.

La cobertura de flujos de efectivo mediante swaps de tipo de interés (permuta financiera) permite
cambiar deuda a tipo de interés variable por deuda a tipo fijo, donde los flujos de efectivo futuros a
cubrir son los pagos futuros por intereses de los préstamos contratados (Nota 12). Los cambios en el
valor razonable de los derivados se reflejan en “Reserva de cobertura” en el patrimonio neto.
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16. PROVISIONES, CONTINGENCIAS Y AVALES

Pasivos contingentes y contingencias

Ni a 30 de junio de 2023 ni a 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene pasivos contingentes ni
contingencias.

Avales

A 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene contratado un aval por importe de
129 miles de euros con una entidad financiera de prestigio.

17. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

Retribucidn a los miembros del Consejo de Administracidn

Durante el periodo terminado el 30 de junio de 2023 la remuneracidn (sueldos y salarios y dietas) de
los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante ha ascendido a:

Miles de euros

Periodo de seis Periodo de seis
meses terminado meses terminado
el 30 de juniode el 30 de junio de

2023 2022
Remuneracion de los consejeros ejecutivos 1.468 1176
Dietas de los consejeros no ejecutivos 212 212
1.680 1.388

Asimismo, la Sociedad dominante ha pagado durante el periodo terminado el 30 de junio de 2023 la
cantidad de 36 miles de euros en concepto de primas por seguros de responsabilidad civil que cubren
a los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante por el ejercicio de su cargo
(36 miles de euros a 30 de junio de 2022).

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no poseen fondos de
pensiones ni obligaciones similares en beneficio suyo. Durante los periodos terminados el 30 de junio
de 2023 y de 2022, no existe personal de Alta Direccion que no pertenezca al Consejo de
Administracién de la Sociedad dominante.

Los miembros no ejecutivos del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante no han recibido

acciones ni opciones sobre acciones durante los periodos de seis meses terminados el 30 de junio
de 2023 y el 30 de junio de 2022, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.
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Adicionalmente, existe un plan de compensacién basado en la entrega de acciones que se habia
iniciado con la salida a Bolsa de la Sociedad dominante cuyo beneficiario es el equipo de la Sociedad
(Nota 11.b de los presentes Estados Financieros Consolidados y nota 2.17 de las Cuentas Anuales
Consolidadas a 31 de diciembre de 2022). Dicho plan se devenga anualmente cuando, para cada
periodo de célculo (entre el 1 de julio y el 30 de junio del afio siguiente), se cumplen determinadas
condiciones de generacién de valor. Para el segundo periodo de vigencia de dicho plan, que finalizé
el 30 de junio de 2022, la Direccion de la Sociedad dominante evalué el cumplimiento de estas
condiciones y como resultado se entregaran 306.584 acciones de acuerdo con el calendario descrito
en la nota 1l.b de los presentes Estados Financieros Consolidados. Igualmente, siguiendo dicho
calendario, la Sociedad dominante ha provisionado 509 miles de euros a 30 de junio de 2023. Para el
tercer periodo de vigencia del plan de compensacidn, que finaliza el 30 de junio de 2023, la sociedad
dominante ha evaluado el cumplimiento de las condiciones de generacién de valor y como resultado
no se ha registrado coste asociado al mismo.

18. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A 30 de junio de 2023 existe un saldo con la parte vinculada “Rodex Asset Management, S.L." por
importe de 852 miles de euros, por la formalizacién de un crédito de traspaso de deuda de un
miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante (822 miles de euros a 31 de
diciembre de 2022). Este saldo queda recogido bajo el epigrafe del Balance Intermedio Resumido
Consolidado “Créditos a terceros”.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023 se han producido transacciones
con la parte vinculada “Rodex Asset Management, S.L." en concepto de devengo de intereses por el

crédito explicado anteriormente.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2022 no se produjeron transacciones
con partes vinculadas.

19. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009,
MODIFICADA CON LA LEY 16/2012 Y LA LEY 11/2021

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en
esta Ley.

No es de aplicacidn.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en esta Ley diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%,
del 15%, o del 19%, respecto a aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general del
gravamen.

No es de aplicacién.
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c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas
al tipo de gravamen del 0%, del 15%, o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

No es de aplicacién.

En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 15%,
del 19% o al tipo general.

No es de aplicacién.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)
anteriores.

No es de aplicacién.

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones
en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
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TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023
(Expresadas en miles de euros)

Madrid

Inmueble Localizacion Fecha de adquisiciéon | Segmento

Calle Maria de Molina,

Maria de Molina esquina con la calle Principe | 21de diciembre de 2018 | Oficinas
de Vergara, Madrid
Confluencia de Paseo de la

Paseo de la Habana Habana y Avenida de Alfonso | 21de diciembre de 2018 | Oficinas
XIll, Madrid

Edificio Botanic Calle 'Josefa Valcareel, 42, 29 de enero de 2019 Oficinas
Madrid
Via de los Poblados, 3 -

Edificio Play Parque Empresarial Cristalia, 29 de enero de 2019 Oficinas
Edificio 4B, Madrid
Calle Maria de Molina, Oficinas

Maria de Molina esquina con la calle Principe 28 de febrero de 2019
de Vergara, Madrid

Nave Guadalix Barranco Hondo, San Agustin 12 de abril de 2019 Logistico
de Guadalix

Ramirez de Arellano, 21 Calle .Ramlrez de Arellano, 21, 28 de junio de 2019 Oficinas
Madrid

Cadenza Via dg los Poblados, 7, 30 de diciembre de 2019 | Oficinas
Madrid

Manoteras, 28 Calle Manoteras, 28, Madrid 11 de junio de 2020 Oficinas

Pradillo, 54 Distrito Chamartin, Madrid 27 de octubre de 2020 Oficinas

Pradillo, 56 Distrito Chamartin, Madrid 28 de septiembre de 2021 | Oficinas

Pradillo, 58 Distrito Chamartin, Madrid 30 de septiembre de 2021| Oficinas

Torrelaguna, 75 Calle de Torrelaguna, 75, 12 de junio de 2023 Oficinas

g) ldentificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1del articulo

3 de esta Ley.

Los activos a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SOCIMIs corresponden al
80% de los reflejados en la tabla anterior.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién
o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacidn.
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(Expresadas en miles de euros)

20. HECHOS POSTERIORES
Desde el 30 de junio de 2023 hasta la fecha de formulacion de los presentes estados financieros

intermedios resumidos consolidados no se han producido hechos posteriores de relevancia que
requieran ser desglosados.
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1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y FUNCIONAMIENTO

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (de aqui en adelante Arima, o la Sociedad o la Sociedad dominante) es la
Sociedad dominante de un Grupo cuyo principal objetivo es la creacién de una cartera inmobiliaria
centrada principalmente en el sector de oficinas y logistico en Madrid, con la finalidad de obtener
ingresos derivados de las rentas mediante una gestion activa del porfolio. El fin tltimo es crear valor para
los accionistas, ofrecer los mejores espacios de calidad para los inquilinos y velar por la construccion de
un entorno sostenible y tecnoldgicamente avanzado.

£

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI

SR

ARIMA INVESTMENTS ARIMA 1+D+i

La estrategia del Grupo responde, con un claro enfoque de creacidn de valor, ante la falta de espacio de
oficinas de calidad (Clase A) y respetuosas con el medio ambiente. Apoyéndose en la ventaja competitiva
que le aporta la gran experiencia de su equipo, consigue identificar excelentes oportunidades de
inversion para —a través de reformas inteligentes— reposicionar los activos.

Arima se cimenta sobre la probada experiencia de los miembros de su equipo gestor, quienes aportan
de media dos décadas en el sector inmobiliario y varios afios de experiencia trabajando juntos en
distintos proyectos. Su profundo conocimiento del sector unido a unos valores corporativos como la
transparencia, la excelencia, la rentabilidad sostenible y la revalorizacién tangible hacen que Arima sea
capaz de repetir historias de éxito y superacion de proyectos anteriores. Ademds, el equipo mantiene
una fuerte alineacion con los intereses de sus accionistas gracias a su importante participacion en el
capital.

En el accionariado de la Sociedad dominante figuran importantes fondos nacionales e internacionales
especialistas en el sector inmobiliario, muy interesados en las oportunidades existentes en el mercado
inmobiliario espafiol y en la capacidad del equipo directivo de maximizar y optimizar el rendimiento y
valor de la cartera.

La Sociedad dominante cuenta con una estructura gubernamental iddnea que garantiza el buen

funcionamiento de los érganos de gobierno y la adecuacidn a los estandares y normativas que rigen su
actividad.
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JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

CONSEJO DE ADMINISTRACION

Politica General de RSC Politica de Remuneraciones
Politica de Comunicacion Cddigo Interno de Conducta
Comité ESG / Politica Medioambiental Politica de Seleccidn de Consejeros

Comité de Etica / Canal de denuncias
Palitica de Seleccion de Proveedores
Modelo de Gestion de Riesgos
Politica de Proteccidn de Datos

Manual de Seguridad del Empleado

La Junta General de Accionistas es el drgano de mas alto nivel para la toma de decisiones de la
Compafiia. Entre sus competencias se encuentran el nombramiento de consejeros, la aprobacién de la
politica de remuneraciones y la distribucion de dividendos, quedando todo ello recogido en el
Reglamento de la Junta General de Accionistas.

Debajo del paraguas de la Junta de Accionistas se situa el Consejo de Administracidn, encargado de
supervisar el trabajo de la Compaiiia. Los miembros del Consejo tienen la responsabilidad de revisar la
estrategia y objetivos de la Sociedad, adaptandolas a las necesidades y tendencias de mercado en cada
momento. Arima cuenta con una mayoria de Consejeros independientes que agrupan afios de
experiencia y competencias en el sector inmobiliario, internacional, financiero y legal. Gracias a sus
conexiones en el mercado y lo extenso de su trayectoria, cuentan también con un amplio conocimiento
sobre cuestiones medioambientales, sociales y de gobierno corporativo.

El Consejo de Administracion desarrolla su actividad conforme a las normas de gobierno corporativo
recogidas, principalmente, en los Estatutos Sociales, en el Reglamento de la Junta de Accionistas y en
el Reglamento del Consejo de Administracidn, siguiendo también las recomendaciones del Cdédigo de
Buen Gobierno con el maximo compromiso de cumplimiento. Asimismo, cuenta con dos comisiones
fundamentales, que tienen como funcién esencial el apoyo al dicho organismo en sus cometidos de
supervision y control de la gestion ordinaria del Grupo: la Comisidn de Auditoria y Control y, por otro lado,
la Comisién de Nombramientos y Retribuciones.
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2. EVOLUCION Y RESULTADOS DE LOS NEGOCIOS

El Grupo, desde su salida al mercado bursatil en octubre de 2018, ha realizado diversas operaciones de
adquisicién de activos inmobiliarios. Estas inversiones realizadas dan como resultado la composicién de
una cartera diversificada, conformada por 10 activos que aportan estabilidad y gran potencial de
crecimiento. A 30 de junio de 2023 el valor mercado de este porfolio asciende a 402.400 miles de euros.

Desde el mes de abril de 2022, el Euribor a 12 meses -indice de referencia- cruzd la barrera del 0%, dénde
se habia situado desde el afio 2016, para comenzar una subida fomentada por el Banco Central Europeo
(BCE) para combatir el incremento de la inflacién. A 30 de junio, el indice se situaba por encima del 4%,
impactando en la rentabilidad exigida a las inversiones inmobiliarias. Esta expansién de yields ha sido
generalizada en el sector, repercutiendo en el valor de los activos. Como resultado de esta situacién de
mercado, la Compaiia ha registrado un ajuste de menor valor de los activos -tal y como establece la
normativa financiera internacional (IFRS)- de 12.591 miles de euros, siendo el resultado consolidado
negativo de 14.793 miles de euros a 30 de junio de 2023.

A pesar del momento que atraviesa el mercado, Arima cuenta con una sélida estrategia y una cartera
defensiva. Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023 el Grupo ha llevado a cabo
la adquisicion mediante subasta publica de un edificio de oficinas en la calle Torrelaguna, 75 por importe
de 29.750 miles de euros (sin incluir costes de adquisicién). El inmueble, situado en el consolidado
submercado de oficinas de Avenida de América-Torrelaguna en Madrid, cuenta con una superficie
alquilable de 11.1774m? y 303 plazas de aparcamiento y estd alquilado al 100% a un unico inquilino.
Adicionalmente, se ha avanzado en las negociaciones para el arrendamiento de 8.000 m? en uno de sus
edificios reformados recientemente. Asimismo, se ha firmado la renegociacién del contrato de un
inquilino en el activo Maria de Molina, 39 para una superficie de 575m2, consiguiendo un incremento en
la renta de mds del 30%. Todo ello contribuye a mejorar las expectativas de crecimiento de la cifra de
negocios, que se apoya en una renta bruta anualizada topped-up que al cierre del semestre se sitta en
11.052 miles de euros.

47



AJAMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION INTERMEDIO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

A 30 de junio de 2023 el Grupo cuenta con 2 reformas en curso que contintan progresando, y que
permitirdan incrementos de valor y de renta significativos gracias a los contratos que se firmen una vez
finalicen los trabajos.

El Grupo ha continuado reforzando su compromiso con sus grupos de interés, en especial con accionistas
e inversores, fortaleciendo la comunicacidn y el contacto continuo. Ademds, pone especial atencion en
asegurar que su impacto en la sociedad sea positivo, a través de sus programas de compromiso y sus
encuestas de bienestar.

Tras la operacidn de Torrelaguna, 75 en junio 2023, la cartera suma 113.100 m?alquilables y 1.584 plazas
de aparcamiento. Los inmuebles son fieles al modelo de inversidn de la cotizada. Conforman una cartera
equilibrada de activos en renta y edificios con un gran potencial de revalorizacién para los accionistas de
la SOCIMI, siempre buscado un producto con gran potencial de generacién de valor en zonas muy
consolidadas del area metropolitana y limitrofe de Madrid, tal y como muestra el siguiente plano.

Los inmuebles que componen actualmente la cartera del Grupo son los siguientes:
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El importe neto de la cifra de negocios, derivado del arrendamiento de los activos inmobiliarios en
propiedad, ha ascendido a 4.473 miles de euros a 30 de junio de 2023 (4.100 miles de euros a 30 de junio
de 2022). El EBITDA - resultado antes de intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones -
asciende a (13.888) miles de euros.

El valor de mercado de los activos del Grupo a 30 de junio de 2023, que asciende a 402.400 miles de
euros (379.700 miles de euros a 31 de diciembre de 2022), supone una revalorizacién del -2,34% en

términos comparables respecto a 31 de diciembre de 2022.

A continuacion, mostramos la proyeccién de ingresos de la cartera actual, reflejando el crecimiento de
rentas esperado (con los niveles de mercado actuales).

Current portfolio® - gross rental income expected evolution (at current market rents)

c.180% 1
c110% > €22m
€11.0m
€84m
N
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
Passing GRI* Passing GR Rent increase Cumrent Passing Additional rent Potential
atacquisition assets vacated for future (first schemes GR increase Post-Capex® post-capex GRF
redevelopments works completed)
MEDIUM-TERM

(1) Includes the new asset acquired in the period (Torrelaguna); (2) Passing gross yield defired as passing gross rents over total portfolio acquisition price; (3) Yield on cost defined as post-capex GRI divided by total investment (acquisition costs plus expected capex)
(4) Annualized gross rerts; (5) Expected increase in rents from capex investments; (6) Expected gross rental income after realizing reversianary potertial and effects from capital expenditures; (7) Source: GBRE as of Q1 2023

3. INFORMACION EPRA

La European Public Real Estate Association (EPRA) define tres métricas para calcular el Net Asset
Value (NAV) en su guia de mejores practicas: Net Reinstatement Value, Net Tangible Assets y Net
Disposal Value. Considerando su actividad y la practica habitual del mercado, la métrica que mejor
representa la naturaleza de la Compaiiia es Net Tangible Asset:
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EPRA Net Asset Value Metric: Net Tangible Assets

Miles de

euros

30/06/2023 31/12/2022

Patrimonio neto bajo IFRS: 315.669 330.955

Instrumentos hibridos - -

NAV diluido 315.669 330.955
Excluido:

Valor razonable de instrumentos financieros 2.497 2.517

Inmovilizado intangible 235 246

EPRA NTA 312.937 328.192

N© acciones final del periodo (neto de acciones propias) 26.275.899 26.407.127

EPRA NAYV por accién (euros) 1,9 12,4

Durante los seis primeros meses del ejercicio 2023, el Net Tangible Asset ha experimentado una
variacidn del -4%, debido principalmente a la evolucidn del mercado debido al incremento de los tipos
de interés.

4. EVOLUCION DE LA ACCION

La cotizacién de la accién a 30 de junio de 2023 es de 8,60 euros por accidén. La cotizacidn de la accién
a 31 de diciembre de 2022 era de 7,50 euros por accion.

5. ACCIONES PROPIAS

A 30 de junio de 2023, la Sociedad dispone de acciones en su poder que representan el 7,57% del
capital social de la Sociedad dominante y totalizan 2.153.477 acciones (a 31 de diciembre de 2022
representaban el 7,11% y totalizaban 2.022.249 acciones). El coste medio de las acciones propias ha
sido de 8,61 euros por accién en 2023 (8,15 euros por accidn a 31 de diciembre de 2022).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios del Grupo a 30

de junio de 2023 por importe de 18.051 miles de euros (a 31 de diciembre de 2022 por importe de
17.072 miles de euros).
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El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

30 de junio de 2023 31 de diciembre de 2022

Numero de Numero de

acciones acciones
propias Miles de euros propias Miles de euros
Alinicio del ejercicio 2.022.249 17.072 926.067 8.163
Aumentos/ Compras 131.228 979 1.096.182 8.909
Disminuciones - - - -
Al cierre del ejercicio 2.153.477 18.051 2.022.249 17.072

La Sociedad dominante cumple las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades
de Capital que, en relacion a las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, establece que
el valor nominal de las acciones adquiridas, sumandose al de las que ya posean la Sociedad matriz y
sus sociedades filiales, no debe exceder del 10% del capital. Las Sociedades filiales no poseen ni
acciones propias ni de la Sociedad matriz.

6. POLITICA DE DIVIDENDOS

La Sociedad, estd regulada por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIS. De
conformidad con esta, la Sociedad debe distribuir el beneficio obtenido en el ejercicio en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan
debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada
ejercicio, en la forma siguiente:

a) EL100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberéd reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afos posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial
establecido en dicha Ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
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El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Cuando
la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente con
el acuerdo a que se refiere el apartado anterior. Adicionalmente, La modificacién en la Ley 11/2021 grava
con un 15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos.

La Sociedad dominante estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucidn
de la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades
no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

La siguiente tabla recoge la reconciliacién entre el resultado bajo Spanish Gaap y el resultado bajo
IFRS:

Miles de euros

30/06/2023 30/06/2022

Resultado del ejercicio - Spanish GAAP (3.897) (2.223)
Ajustes:

() Consolidacién (86) 69

(I Amortizacidn inv. Inmobiliarias 1.781 980

(1) Ajuste de valor de inv. inmobiliarias (12.591) 23.722

Resultado del ejercicio - IFRS (14.793) 22.548

7. EL EQUIPO

Arima fundamenta su actividad en la solvencia profesional, en el profundo conocimiento del sector y en
el alto nivel de conexién de su equipo directivo con el mercado.

Para continuar construyendo los logros de Arima, el equipo gestor trabaja para distinguir las mejores
operaciones de inversion. El equipo es el encargado de todas las fases de la cadena de creacion de valor
desde la identificacion de los activos para inversidn hasta la gestién de los mismos y su potencial
reposicionamiento o mejora y atendiendo a cuestiones como el cumplimiento normativo y la
sostenibilidad. A su vez el equipo gestor se encuentra bajo el paraguas del Consejo de Administracidn,
cuyos miembros supervisan la actividad de la Sociedad.
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Para Arima, la clave del éxito de cualquier proyecto son las personas. Para continuar fomentando las
mejores practicas, y asegurar el mejor bienestar de nuestro equipo y su desarrollo profesional, la
Compafiia se apoya en su Plan de Compromiso con Empleados. Uno de los principales pilares del
programa es la inclusion y diversidad.

8% 8%
= b0 afos < 35 anos
, 62% 38%
46% 3800 Hombres Mujeres
4460 anos 35-45 anos

Durante los primeros seis meses del ejercicio 2023, la Compaiiia se ha esforzado por recopilar y presentar
métricas de sostenibilidad relativas al equipo para el afio 2022. Entre ellas destacamos las horas de
formacion, que han ascendido a 34 horas por empleado (22 horas por persona en el primer semestre de
2022). Todos los empleados reciben formacion en cuestiones £SG y disponen de flexibilidad para poder
compaginar la formacion con la jornada laboral.

Horas formacion por género

47%

Hombres

53%

Mujeres

Ademds, la Compaiiia calcula la brecha salarial una vez al afio, que actualmente se sitia en 2,11%,
confirmando que en Arima no hay diferencias en la retribucion derivadas del género.

A continuacién, mostramos la evolucidn de la plantilla media de la Sociedad:

El nimero medio de empleados al 30 de junio de 2023 y 2022, distribuido por categorias, es el
siguiente:

30 de junio de 30 de junio de

Categorias 2023 2022
Directivos 8 8
Titulados superiores 4 4
Administrativos y otros 2 2

14 14
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La distribucion por sexos a 30 de junio de 2023 es la siguiente:
30 de junio de

2023

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 6 2 8
Titulados superiores 2 2 4
Administrativos y otros 1 2 3
9 6 15

8. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

EL 5 de octubre de 2015, la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicé las Directrices
2015/1415 sobre Medidas Alternativas de Rendimiento (APM — por sus siglas en inglés) de obligado
cumplimiento para todos los emisores cuyos valores estén admitidos a negociacién en un mercado
oficial y que deban publicar informacidn regulada segun lo establecido por la Directiva 2004/109/CE
sobre transparencia.

La informacién financiera de Arima contiene magnitudes y medidas preparadas de acuerdo con la
normativa contable aplicable, asi como otra serie de medidas preparadas de acuerdo con los estdndares
de reporting establecidos y desarrollados internamente, los cuales son denominados Medidas
Alternativas de Rendimiento (MAR).

Medidas alternativas de rendimiento relacionadas con la cuenta de resultados

- EBITDA (“Earnings Before Interest, Tax, Depreciation and Amortization”): es un indicador que mide el
margen de explotacidn del Grupo antes de deducir los intereses, impuestos, deterioros y amortizaciones.
Al prescindir de las magnitudes financieras y tributarias, asi como de gastos contables que no suponen
salida de caja, es utilizado por la Direccidn para evaluar los resultados a lo largo del tiempo, permitiendo
su comparacion con otras compaiias del sector inmobiliario. Ver punto 2 del presente Informe de Gestion
Consolidado.

Medidas alternativas de rendimiento relacionadas con el balance

- Gross Asset Value (GAV): es el valor de la cartera segun la ultima valoracién externa realizada por un
experto independiente. Esta magnitud se emplea para determinar la generacion de valor como resultado
de la gestion de la cartera de activos del Grupo. Ver punto 2 del presente Informe de Gestién Consolidado
y nota 7 de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

- Ratio de apalancamiento financiero: calculado como deuda financiera / (deuda financiera mas
patrimonio neto). Esta magnitud permite a la Direccién evaluar el nivel de endeudamiento del Grupo
dado que los principales objetivos de la gestién de capital del Grupo son asegurar la estabilidad
financiera a corto y largo plazo, la positiva evolucién de las acciones de Arima Real Estate SOCIMI, SA.y
la adecuada financiacion de las inversiones. Ver Nota 3.2 de los presentes Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados.

59



AJAMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION INTERMEDIO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

A 30 de junio de 2023 el 100% de la financiacién obtenida por la Sociedad es calificada como “verde” por
parte de las entidades financieras, dadas las caracteristicas sostenibles de los inmuebles financiados.

9. USO DE INSTRUMENTOS DERIVADOS

La cobertura de flujos de efectivo mediante swaps de tipo de interés (permuta financiera) permite
cambiar deuda a tipo de interés variable por deuda a tipo fijo, donde los flujos de efectivo futuros a
cubrir son los pagos futuros por intereses de los préstamos contratados. Los cambios en el valor
razonable de los derivados se reflejan en “Reserva de cobertura” en el patrimonio neto. (Ver Nota 15
de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados).

10.  GESTION DE RIESGOS

Arima, siguiendo con el desarrollo de un riguroso sistema de control interno, ha implementado unas
directrices para la gestidn de riesgos incluidas en la Politica de Control y Gestion de Riesgos (SGR) y
desarrolladas en mayor detalle en el Manual de Gestion de Riesgos.

La gestion y control de riesgos es un proceso continuo que se fundamenta en (i) la identificacién y
evaluacion de los potenciales riesgos de la Compaiiia a partir de los objetivos estratégicos y de negocio,
(i) la determinacion de los planes de accién y controles de los riesgos criticos, (jii) la supervision de la
eficacia de los controles disefiados y de la evolucion del riesgo residual para su reporte a los érganos de
gobierno de la Compaiiia.

Con el fin de garantizar que los riesgos, controles y el marco de gobierno del Modelo de Gestion de
Riesgos de Arima, esto es, del Sistema de Gestion de Riesgos (SGR), del Modelo de Prevencién y
Deteccion de Delitos (MPDD) y del Sistema de Control Interno de la Informacién Financiera (SCIIF) estan
siendo gestionados de la forma prevista por el Consejo de Administracion. Arima ha implementado el
Manual de Supervisidn en el que se establecen las pautas que permiten justificar que:

- Los riesgos estdan siendo gestionados adecuadamente de acuerdo con lo previsto por la Direccidn.

- Los planes de respuesta y controles son eficientes o se estan implementando planes de accidén
siempre y cuando sea necesario.

- El marco de gobierno es adecuado y se realizan los reportings oportunos.

Los objetivos concretos reflejados en el Manual de Supervisidn han sido:

- Establecer las responsabilidades en relacion a las actividades de supervisién, gestion y
actualizacion del SGR, MPDD y SCIIF.

-> Determinar los criterios, procedimientos y metodologia de trabajo mediante la cual se realizara la
actividad de monitorizacién de riesgos y controles, incluyéndose el testing de los mismos.

-> Definir el procedimiento de comunicacion y reporte entre los diferentes actores involucrados en
el proceso de supervision periddica del SGR, MPDD y SCIIF.
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En el Plan Anual de Supervision para el ejercicio 2022, que fue aprobado por el Consejo de Administracion
a cierre del ejercicio 2021, se reflejo la aplicacidon de un enfoque interno para la supervisidn, considerando
que, dado el volumen y complejidad de las actividades de negocio de Arima, los recursos existentes
cuentan con la capacidad para planificar y ejecutar las actividades de supervisidn establecidas.

La actividad principal a desarrollar para la correcta ejecucidn del Plan Anual de Supervision consiste en
evaluar el correcto disefio, el adecuado nivel de implantacion y la certera eficacia de los controles
identificados dentro del Grupo en el marco del SGR, MPDD y SCIIF.

La supervision del entorno de control de la Compafiia, segun el Plan Anual de Supervisién para el ejercicio
2022, ha sido satisfactoria, obteniendo una verificacion positiva de los controles seleccionados, una vez
revisados los soportes justificativos del cumplimiento de dichos controles. Como consecuencia de esta
verificacion y con el objetivo de documentar el proceso de supervisién y dar respuesta al compromiso
de reporting a la Direccidn, se ha emitido el correspondiente Informe Anual de Supervision.
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La Nota 3 de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados recoge la gestién
del riesgo del Grupo.
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1. PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

La actividad del Grupo estd sometida a diversos riesgos propios del sector como cambios en la evolucién
del mercado inmobiliario, en la normativa fiscal, impagos, riesgos medioambientales, la busqueda de
potenciales adquisiciones de nuevos activos prime en el mercado nacional y la disponibilidad de
financiacion y obtencion de recursos para acometer las mismas.

Por ello, el Grupo desempefa su labor con una comprometida gestion del riesgo, tal y como se ha
descrito en el apartado anterior, con el objetivo de adquirir inversiones inmobiliarias que se encuadren
dentro de su estrategia y que aporten el maximo valor a sus accionistas en el medio y largo plazo. Arima
tiene recursos de inversidn asociados a la tesoreria y a la capacidad de financiacién de los activos
pendientes de financiar, lo que le permitird tener potencia de fuego para seguir con su estrategia de
inversidn centrada en activos inmobiliarios en Espafa.

Desde el punto de vista financiero, Arima cuenta con un sélido balance para afrontar este periodo, con
un reducido apalancamiento (23% LTV neto) y una posicién de efectivo y equivalentes de 9 millones de
euros a 30 de junio de 2023, lo cual se traduce en un fondo de maniobra positivo de 25 millones de euros
y un importe de deuda neta de 111 millones de euros a dicha fecha. Adicionalmente, mas del 80% del
servicio de la deuda a la que tiene que hacer frente la Sociedad dominante tendra lugar en 2026 y afios
posteriores, minimizando el riesgo de liquidez del Grupo. Asimismo, Arima tiene una base de inquilinos
de gran calidad que ha permitido que los plazos de cobro de renta no se hayan visto alterados. Por otro
lado, los proyectos de rehabilitacion siguen su curso de acuerdo con la estrategia del Grupo.

12. TECNOLOGIA, SOSTENIBILIDAD Y SALUD

Desde su constitucién, Arima concibe la sostenibilidad como uno de los pilares en los que se sustenta
su estrategia. El cuidado del entorno y el buen hacer han dirigido las actuaciones del equipo desde la
creacion de la SOCIMI, y continudan ejerciendo un importante papel en las decisiones corporativas y de
gestion de la cartera.

El Grupo apuesta por crear activos de calidad generando espacios sostenibles e innovadores, atractivos
y saludables, inspirando la creatividad y la retencidn de talento.

Durante los seis primeros meses del ejercicio 2023 se ha continuado poniendo el foco en la obtencidon
de las certificaciones de sostenibilidad de los activos cuyas reformas ya han finalizado. Asi, se ha logrado
obtener las certificaciones y/o precertificaciones de LEED y WELL para Botanic, Habana y Cadenza
ademas de la certificacion BREEAM para la nave logistica de San Agustin de Guadalix.

En linea con la estrategia de descarbonizacién corporativa definida en pasado ejercicio 2022, se han
buscado formas de reducir tanto los consumos de los activos en operacion como las emisiones
generadas durante las obras de reforma.

Por un lado, se ha realizado una auditoria energética del activo Cristalia para identificar medidas que
permitan lograr una reduccidn de costes y consumos. Asi, un tercero independiente ha evaluado las
instalaciones y las précticas en el activo y ha propuesto modificaciones que permitirédn lograr un ahorro
del 14% del consumo del activo y de mas de 20.000 €.
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Ademas, ya se han alcanzado 9 meses de pleno rendimiento de la planta fotovoltaica instalada en la
nave Guadalix. Durante los seis primeros meses del ejercicio 2023 se ha reducido el consumo de energia
de la nave en un 55% en comparacién con el mismo periodo del afio 2019 (afio base para el célculo).

Por otro lado, el Grupo contintia esforzéndose por medir la huella de carbono de sus reformas y poder
cuantificar el impacto de la Compaiiia en el medioambiente. En la actualidad se estan cuantificando las
emisiones generadas con la obra de Habana y los ahorros gracias a la reutilizacién de la estructura y
otros materiales.

13. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL EJERCICIO
Desde el 30 de junio de 2023 hasta la fecha de formulacién de los presentes Estados Financieros

Intermedios Resumidos Consolidados no se han producido hechos posteriores de relevancia que
requieran ser desglosados.
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