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

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

informe sobre las cuentas anuales consolidadas
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2019, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacion financiera que resultan de aplicacion en Espafa.

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

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

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

Cuestiones clave de la auditoria

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

Cuestiones clave de la auditoria
Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen un
59% de los activos del Grupo. El Grupo,
segun se describe en la nota 2.7, aplica el
modelo de valor razonable de acuerdo con la
NIC 40, y ha registrado en la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio 2019 una
variacion del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 21.589 miles de
euros, segln lo descrito en la nota 6. E| total
de inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance consolidado
asciende a 221.650 miles de euros a 31 de
diciembre de 2019.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son
realizadas conforme a los Estandares de
Valoracién y Tasacién publicados por la
Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)
de Gran Bretafia, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracion
(IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estandares de Valoracién (IVSC), cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 2.4
y 6 de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas.

Los valoradores consideran variables
especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. lgualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracion final.

La importancia de las estimaciones v juicios
gue conllevan estas valoraciones, unido a que
un pequeno porcentaje de diferencia en la
valoracion de una propiedad podria resultar en
una cifra material, hace que la valoracién de
las inversiones inmobiliarias sea considerada
como una cuestion clave de la auditoria.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacion clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan al
precio.

Adicicnalmente, hemos obtenido la valoracién de
las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes contratados por la
direccion, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

. Comprobacioén de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio en

el mercado.

° Comprobacién de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Discusion de las principales hipotesis

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

° Realizacidn de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

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

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

Otra informacién: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Nuestra opinion de auditorfa sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion consolidado.
Nuestra responsabilidad sobre la informacion contenida en el informe de gestién se encuentra
definida en la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, que establece dos niveles
diferenciados sobre la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacion a determinada informacién incluida en el Informe
Anual de Gobierno Corporativo, segun se define en el art. 35.2. b) de la Ley 22/2015, de
Auditoria de Cuentas, que consiste en comprobar Gnicamente que la citada informacién se ha
facilitado en el informe de gestién consolidado y en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Un nivel general aplicable al resto de la informacion incluida en el informe de gestion
consolidado, que consiste en evaluar e informar sobre la concordancia de la citada informacion
con las cuentas anuales consolidadas, a partir def conocimiento del Grupo obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin inciuir informacion distinta de la obtenida
como evidencia durante la misma, asi como evaluar e informar de si el contenido y
presentacion de esta parte del informe de gestion consolidado son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de gestién, y que el resto
de la informacién que contiene el informe de gestién consolidade concuerda con la de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

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

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

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

La comision de auditoria y control de la Sociedad dominante es responsable de la supervisién del
proceso de elaboracién y presentacion de las cuentas anuales consolidadas.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.
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Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccidn material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

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

] Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contabie de empresa en funcionamiento y basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

° Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervisidn y realizacién
de la auditoria de! Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con la comision de auditoria y control de la Sociedad dominante en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno
que identificamos en el transcurso de la auditoria.
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También proporcionamos a la comision de auditoria y control de la Sociedad dominante una
declaracién de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de
independencia, y nos hemos comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que
razonablemente puedan suponer una amenaza para nuestra independencia Y, en su caso, de las
correspondientes salvaguardas.

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

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Informe adicional para la comision de auditoria y control de la Sociedad dominante

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comision de auditoria y control de la Sociedad dominante de fecha 24 de febrero de 2020.

Periodo de contratacién
La Junta General Universal de Accionistas celebrada el 18 de octubre de 2018 nos nombré como
auditores del Grupo por un periodo de tres afios, contados a partir del gjercicio finalizado el 31 de

diciembre de 2018.

Servicios prestados

Los servicios distintos de la auditoria de cuentas prestados al Grupo se describen en la nota 20 de la
memoria consolidada adjunta.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

/L \UDITORZ=S

Rafael Pérez Guerra (20738) AR e HOUSECOORERS

24 de febrero de 2020 2020  Nam. 01/20/01068 [
96,00 EUR ‘
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INDICE DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 DE ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Nota
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Balance consolidado.

Cuenta de resultados consolidada.

Estado del resultado global consolidado.

Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado.

Estado de flujos de efectivo consolidado.

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.
Actividad e informacion general.

Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas.
Gestién del riesgo financiero.

Informacion financiera por segmentos.

Inmovilizado material.

Inversiones inmobiliarias.

Analisis 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.
Reservas y resultado del ejercicio.

Débitos y partidas a pagar.

Ingresos y gastos.

Instrumentos financieros derivados.

Impuesto sobre las ganacias y situacién fiscal.

Provisiones y contingencias.

Consejo de Administracidn y otras retribuciones.

Otras operaciones con partes vinculadas.

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

Honorarios de auditores de cuentas.

Informaciéon medioambiental.

Hechos posteriores.

Anexo
Anexo | — Detalle de cargos y participaciones mantenidas por los Administradores en
sociedades con un objeto social similar.

Informe de gestién consolidado correspondiente al ejercicio 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de euros)

A3lde A3lde
ACTIVO diciembre de diciembre de
Nota 2019 2018

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material 5 136 63
Inversiones inmobiliarias 6 221.650 39.975
Otros activos financieros a largo plazo 7,8 842 -
222.628 40.038

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.204 369
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7,8 303 12
Otros deudores 7,8 322 -
Personal 7,8 103 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 8,15 476 357
Otros activos financieros a corto plazo 7 303 -
Periodificaciones a corto plazo 7 158 105
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 153.967 57.970
Tesoreria 153.967 57.970
155.632 58.444
378.260 98.482

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales

Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de euros)

A31lde Al 31 de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO diciembre de diciembre de
Nota 2019 2018

PATRIMONIO NETO
Capital 10 284.294 100.063
Prima de emision 10 5.769 -
Reservas 11 (9.924) (3.553)
Acciones en patrimonio propias 10 (625) (546)
Resultado del ejercicio 15.389 1.124
Otros instrumentos de patrimonio neto 17 5.610 -
Reserva de cobertura 11, 14 (735) -
299.778 97.088

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas con entidades de crédito 7,12 72.427 -
Instrumentos financieros derivados 7,14 735 -
Otros pasivos financieros a largo plazo 7 956 -
74.118 -

PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 7,12 210 -
Otros pasivos financieros a corto plazo 7 250 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 3.804 1.394
Acreedores varios 12 2.314 764
Personal 12 135 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15 1.355 630
Periodificaciones a corto plazo 100 -
4.364 1.394
378.260 98.482

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales

Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

Prestacién de servicios

Variacién en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias
Gastos de personal

Otros gastos de explotacién

Pérdidas por enajenacion de inmovilizado material

Dotacion a la amortizacién del inmovilizado material

RESULTADO DE EXPLOTACION
Ingresos financieros

Gastos financieros
RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuesto sobre las ganancias
RESULTADO DEL EJERCICIO

Ganancia basica y diluida por accion

Ejercicio

Ejercicio comprendido

anual entre el 13

terminado de junio de

el 31de 2018yel 31

diciembre  de diciembre

Nota de 2019 de 2018
13 5.740 12
6 21.589 1.621
13,17 (8.609) (321)
13 (2.543) (186)
(33) -

5 (11) (2)
16.133 1.124

13 (744) -
(744) -

15.389 1.124

13 15.389 1.124
10 1,05 0,33

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales

Consolidadas a 31 de diciembre de 2019
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio

Ejercicio comprendido

anual en?re .el 13

terminado de junio de

el 31 de 201.8.y el31

diciembre de diciembre

Nota de 2019 de 2018

Resultado del ejercicio 13 15.389 1.124
Otro resultado global:

Partidas que pueden ser reclasificadas a resultados (735) -

Otros resultados - -

Operaciones de cobertura, netas de impuestos 11 (735) -

Partidas que no se reclasificaran a resultados - -

Otro resultado global del ejercicio, neto de impuestos 14.654 1.124

TOTAL RESULTADO GLOBAL DEL EJERCICIO 14.654 1.124

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales
Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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ARJAMA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de euros)

SALDO 13 DE JUNIO DE 2018

Resultado del ejercicio

Otro resultado global del ejercicio

Total resultado global del ejercicio

Constitucién / Ampliacién de capital

Otros movimientos

Operaciones con acciones propias (Nota 10)

Total transacciones con propietarios, reconocidas
directamente en patrimonio neto

SALDO 31 DE DICIEMBRE DE 2018

SALDO 1 DE ENERO DE 2019

Resultado del ejercicio

Otro resultado global del ejercicio

Total resultado global del ejercicio

Ampliacién de capital

Otros movimientos

Operaciones con acciones propias (Nota 10)

Total transacciones con propietarios, reconocidas
directamente en patrimonio neto

SALDO 31 DE DICIEMBRE 2019

Otros Acciones en

Prima de Reservas por Resultado del instrumentos patrimonio

Capital emision Reservas cobertura ejercicio de patrimonio propias
(Nota 10) (Nota 10) (Nota 11) (Nota 11) (Nota 11) neto (Nota 10) TOTAL
- - - - 1.124 - - 1.124
- - - - 1.124 - - 1.124
100.063 - (3.553) - - - - 96.510
- - - - - - (546) (546)
100.063 - (3.553) - - - (546) 95.964
100.063 - (3.553) - 1.124 - (546) 97.088
100.063 - (3.553) - 1.124 - (546) 97.088
- - - - 15.389 - - 15.389
- - - (735) - - - (735)
- - - (735) 15.389 - - 14.654
184.231 5.769 (7.572) - - - - 182.428
- - 1.124 - (1.124) 5.610 - 5.610
- - 77 - - - (79) (2)
184.231 5.769 (6.371) - (1.124) 5.610 (79) 188.036
284.294 5.769 (9.924) (735) 15.389 5.610 (625) 299.778

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio
Ejercicio comprendido
anual entre el 13

terminado  de junio de
el31de 2018yel31
diciembre de diciembre

Nota de 2019 de 2018
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 15.389 1.124
Ajustes del resultado (15.191) (1.619)
Amortizacion del inmovilizado material 5 11 2
Gastos financieros 13 744 -
inn\}/g;ﬁ;lggsdel valor razonable de las inversiones 6 (21.589) (1.621)
Resultado de enajenaciones de Inmovilizado 33 )
material
Otros ajustes al resultado 17 5.610 -
Cambios en el capital corriente 770 216
Deudores y otras cuentas a cobrar 8 (616) (369)
Otros activos corrientes 8 (475) (105)
Acreedores y otras cuentas a pagar 11 1.419 690
Otros pasivos corrientes 250 -
Otros activos y pasivos no corrientes 192 -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 968 (279)
B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (160.203) (37.439)
Inmovilizado material 5 (116) (65)
Inversiones inmobiliarias 6 (160.087) (37.374)
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (160.203) (37.439)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 182.426 95.964
Emision de instrumentos de patrimonio 10 182.428 96.510
Adquisicidn de instrumentos de patrimonio propios 10 (1.487) (555)
Enajenacién de instrumentos de patrimonio propios 10 1.485 9
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 72.806 (276)
Deuda con entidades de crédito 11 103.203 -
Devolucién deuda con entidades de crédito 11 (30.000) -
Pago de intereses (397) -
Deudas con caracteristicas especiales 20 - (276)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion 255.232 95.688
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 95.997 57.970
Efectivo al inicio del ejercicio 57.970 -
Efectivo al final del ejercicio 9 153.967 57.970

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas a 31
de diciembre de 2019.



AJAMA

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

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o la “Sociedad dominante”) se constituyé en
Espafia el 13 de junio de 2018 de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital espafiola. Su domicilio
actual social y fiscal se encuentra en la calle Serrano, 47 42 planta, 28001 Madrid. Durante el ejercicio la
Sociedad ha cambiado su domicilio desde la calle Fernando el Santo, 15, 28010, Madrid.

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

J La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversidn 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 distribucidn de beneficios.

J La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
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
inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

. 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 podra 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.

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.

a) Régimen regulatorio

La Sociedad estd regulada por la Ley de Sociedades de Capital espaiola.

Adicionalmente, la Sociedad 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, 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:
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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 promocion 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, deberd 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 anos. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

La Disposicidn Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de SOCIMIs en
los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma a la fecha de incorporacidn, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos
anos siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. En este sentido, la estimacion de los
Administradores de la Sociedad dominante es que todos los requisitos se cumplen por lo que no procede
registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad dominante cotiza en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles desde el 23 de octubre
de 2018.

Las cuentas anuales individuales de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y las cuentas anuales consolidadas de
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2018 fueron formuladas el 23 de enero
de 2019 y fueron aprobadas, sin modificacién, por la Junta General de Accionistas con fecha 21 de marzo de
2019.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales consolidadas 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 la siguiente sociedad dependiente al 31 de diciembre de 2019 y al 31
de diciembre de 2018:

Participacion

Nombre Domicilio Actividad %
(]

Actividad inmobiliaria
Calle Serrano 47, 42 planta, Proyectos sostenibilidad
28001 Madrid Explotacién derechos

propiedad industrial

Arima Investigacion
Desarrollo e Innovacion,
S.L.U.

100
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La sociedad Arima Investigacién Desarrollo e Innovacién, S.L.U. fue constituida el 10 de diciembre 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. En el momento de su constitucion, Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. se convierte en la sociedad dominante de un grupo de sociedades de las que posee el control, formando
grupo en ese momento.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacidon de las cuentas
anuales consolidadas. Estas politicas se han aplicado de forma uniforme para el periodo presentado salvo que se
indique lo contrario.

2.1 Bases de presentacion

Estas cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 se han
preparado de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF) y las Interpretaciones de
Comité Internacional de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unidn Europea (en conjunto, las NIIF-
UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n2 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas
modificaciones.

La preparacion de estas cuentas anuales consolidados con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccidn que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables
del Grupo. En la Nota 2.4 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas
donde las hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales.

La actividad del Grupo no presenta un caracter estacional.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad
dominante el 19 de febrero de 2020.

2.2 Comparacion de la informacion

Los saldos presentados en la cuenta de resultados consolidada, estado de resultados global consolidado,
estado de flujos de efectivo consolidado, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y memoria
consolidada corresponden al periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2019, mientras que el
ejercicio 2018 corresponde al periodo iniciado el 13 de junio de 2018 y terminado el 31 de diciembre de 2018.
Por ello, no son comparativas.
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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 1 de enero
de 2019:

- NIIF 16 — “Arrendamientos.”
- NIIF 9 (Modificacidn) — “Componente de pago anticipado con compensacion negativa.”
- CINIIF 23 — “Incertidumbre sobre el tratamiento del impuesto sobre las ganancias.”
- NIC 28 (Modificacion) — “Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos.”
- NIC 19 (Modificacion) — ““Maodificacién, reduccion o liquidacién del plan.”
- Mejoras anuales de las NIIF — Ciclo 2015-2017:
o NIC12 —“Impuesto sobre las ganancias.”
o NIC 23 —“Costes por intereses.”
o NIIF 11 —“Acuerdos conjuntos.”
o NIIF 3 -“Combinaciones de negocios.”

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que todavia no han entrado en vigor,
pero que se pueden adoptar con anticipacion a los ejercicios comenzados a partir de enero de 2019:

- NIC 1 (Modificacién) y NIC 28 (Modificacidn) — “Definicion de materialidad e importancia relativa”.
- NIIF 9 (Modificacion), NIIF 7 (Modificacién) y NIC 39 (Modificacion) — “Reforma de los tipos de
interés de referencia”.

La potencial aplicacién de estas normas y modificaciones no tendria un efecto significativo en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

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 formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS Interpretations
Committee habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacién,
que estan pendientes de adopcidn por parte de la Unién Europea.

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

- NIIF 17 — Contratos de seguros.

- NIIF 3 (Modificacidn) — “Definicidon de un negocio”

Si cualesquiera de las normas anteriores fueran adoptadas por la Unién Europea, el Grupo las aplicara con
los efectos correspondientes en sus cuentas anuales.

10
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2.4 Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evalian continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacién con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones serdn prospectivas. A continuacidn, se explican las estimaciones y juicios que
tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos
dentro del ejercicio financiero siguiente.

. Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una evaluacidn del valor razonable de cada inmueble
teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas recientes, y determinan el valor de un inmueble
dentro de un rango de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios
de activos similares. En la realizacion de dicho juicio, el Grupo utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i. Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o localizacién,
ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad del Grupo.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el cambio
en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccién.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales vy, si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades
similares en la misma localizacion, mediante la utilizacién de tasas de descuento que reflejen la
incertidumbre del factor tiempo.

De cara a la elaboracion de las presentes cuentas anuales consolidados a 31 de diciembre de 2019, los
Administradores han solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de todos los inmuebles

(Nota 6) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

. Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros

El valor razonable de aquellos instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo (por
ejemplo, derivados fuera del mercado oficial) se determina utilizando técnicas de valoracion. El Grupo utiliza
su juicio para seleccionar una serie de métodos y realiza hipdtesis que se basan principalmente en las
condiciones del mercado existentes en la fecha de cada balance. El Grupo ha usado un andlisis de flujos de
efectivo descontados para varios contratos de tipos de interés que no se negocian en mercados activos.

11
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Tal y como se indica en la Nota 3.1, el Grupo ha contratado varios instrumentos financieros de permuta de
tipo de interés, calificados como de cobertura y registrados de acuerdo con la siguiente politica de registro y
valoracion:

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado se ha
designado como instrumento de cobertura o no y, en su caso, del tipo de cobertura.

Los instrumentos de cobertura se valoran y registran de acuerdo con su naturaleza en la medida en que no sean,
o dejen de ser, coberturas eficaces. En el caso de derivados que no califican para contabilidad de cobertura, las
pérdidas y ganancias en el valor razonable de los mismos se reconocen inmediatamente en la cuenta de
resultados consolidada.

El Grupo designa determinados derivados como coberturas de un riesgo concreto asociado a un activo o
pasivo reconocido o a una transaccion prevista altamente probable (cobertura de flujos de efectivo).

El Grupo documenta al inicio de la transaccién la relacién existente entre los instrumentos de cobertura y las
partidas cubiertas, asi como sus objetivos para la gestion del riesgo y la estrategia para acometer varias
transacciones de cobertura. El Grupo también documenta su evaluacion, tanto al inicio como sobre una base
continua, de si los derivados que se utilizan en las transacciones de cobertura son altamente efectivos para
compensar los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de las partidas cubiertas.

La totalidad del valor razonable de un derivado de cobertura se clasifica como activo o pasivo no corriente si el
vencimiento de la partida cubierta restante es superior a 12 meses, y como activo o pasivo corriente si el
vencimiento de la partida cubierta restante es inferior a 12 meses. Los derivados de negociacién se clasifican
como activos o pasivos corrientes.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como coberturas
de flujos de efectivo se reconocen en el otro resultado global. La pérdida o ganancia relativa a la parte ineficaz se
reconoce inmediatamente en la cuenta de resultados consolidada dentro de “otras (pérdidas)/ganancias —
netas”.

Los importes acumulados en el patrimonio neto se reclasifican a la cuenta de resultados en los periodos en que
la partida cubierta afecta al resultado (por ejemplo, cuando la venta prevista cubierta tiene lugar). La pérdida o
ganancia relativa a la parte efectiva de las permutas de tipo de interés que cubren préstamos a tipo variable se
reconoce en la cuenta de resultados consolidada dentro de “ingresos / gastos financieros”. Sin embargo, cuando
la transaccidon prevista que se cubre conlleva el reconocimiento de un activo no financiero (por ejemplo,
existencias o inmovilizado material), las pérdidas y ganancias anteriormente diferidas en el patrimonio neto se
traspasan desde patrimonio y se incluyen en la valoracién inicial del coste del activo. Las cantidades diferidas se
registran definitivamente en coste de los bienes vendidos, en caso de las existencias, o en amortizacién, en caso
del inmovilizado material.

12
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Cuando un instrumento de cobertura vence o se vende, o cuando se dejan de cumplir los requisitos exigidos para
contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto hasta ese momento
permanece en el patrimonio y se reconoce cuando la transaccion prevista se reconoce finalmente en la cuenta
de resultados. Cuando se espera que la transaccidn prevista no se vaya finalmente a producir, la ganancia o
pérdida acumulada en el patrimonio neto se traspasa inmediatamente a la cuenta de resultados dentro de “otras
(pérdidas)/ganancias — netas”.

. Impuesto sobre beneficios

La Sociedad dominante esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone
que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad dominante estd sometida a un tipo
impositivo en relacion con el Impuesto sobre Sociedades del 0% (Nota 1).

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una monitorizacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.
En este sentido, la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos se cumpliran en los términos
y plazos fijados, no procediendo registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacidn se basen en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de analisis, es posible que acontecimientos que pudieran tener lugar en un futuro
obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos periodos; lo que se haria, en caso de ser preciso
y conforme a la NIC 8, es reconocer de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resultados
consolidada.

25 Consolidacion

(a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo tiene
control. El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene derecho, a obtener unos rendimientos
variables por su implicacién en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre ella para influir
sobre esos rendimientos. Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control
al Grupo y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa el mismo.

Se eliminan las transacciones inter-compainiia, los saldos y las ganancias no realizadas en transacciones entre
entidades del Grupo. Las pérdidas no realizadas también se eliminan. Cuando ha sido necesario se han

ajustado los importes presentados por las dependientes para adecuarlos a las politicas contables del Grupo.

(b) Cambios en las participaciones en |la propiedad en dependientes sin cambio de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan
como transacciones de patrimonio — es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales.
La diferencia entre el valor razonable de la contraprestaciéon pagada y la correspondiente proporcion
adquirida del importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las
ganancias o pérdidas por enajenacion de participaciones no dominantes también se reconocen en el
patrimonio neto.
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(c) Enajenaciones de dependientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cualquier participacion retenida en la entidad se vuelve a valorar a
su valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros
en resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacién posterior de la
participacion retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas de ello, cualquier
importe previamente reconocido en el otro resultado global en relacién con dicha entidad se contabiliza
como si el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que
los importes previamente reconocidos en el otro resultado global se reclasifiquen a la cuenta de resultados
consolidada.

2.6 Informacién financiera por segmentos

La informacidn sobre los segmentos de explotacion se presenta de acuerdo con la informacidn interna que
se suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima autoridad
en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los
segmentos de explotacién, al Comité de Inversiones, que es el encargado de la toma de decisiones
estratégicas con la aprobacién ultima del Consejo de Administracién.

2.7 Inversiones inmobiliarias

La propiedad que se mantiene para la obtencidn de rentas a largo plazo o para la revalorizacién del capital,
o de ambos, y que no esta ocupado por las empresas del Grupo, se clasifica como inversién inmobiliaria. Las
inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas y demds estructuras en propiedad. Las
inversiones inmobiliarias también incluyen la propiedad que esta siendo construida o desarrollada para uso
futuro como inversidn inmobiliaria.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccion
relacionados y costes de financiacion, si fueran de aplicacion. Después del reconocimiento inicial, las
inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias refleja, entre otras cosas, los ingresos por rentas futuras
de arrendamientos y otras hipdtesis que participantes en el mercado considerarian al valorar la propiedad
en las condiciones actuales del mercado. La determinaciéon del valor razonable de las mismas se describe en
la Nota 6.

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sélo cuando es probable que los beneficios
econdémicos futuros asociados con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser valorado de
manera fiable. El resto de gastos se registran en la cuenta de resultados cuando se incurren. Cuando se
sustituye parte de una inversion inmobiliaria, el valor en libros de la parte reemplazada es dado de baja.

Los cambios en el valor razonable se reconocen en la cuenta de resultados consolidada. Cuando el Grupo
dispone de una propiedad a su valor razonable en una transaccién en condiciones de independencia mutua,
el valor en libros inmediatamente antes de la venta se ajusta al precio de la transaccion, y el ajuste es
registrado en la cuenta de resultados dentro de la ganancia neta del ajuste del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias.
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Si una inversidn inmobiliaria se convierte en propiedad ocupada por sus propietarios, ésta se reclasifica
como inmovilizado material. Su valor razonable a la fecha de reclasificacion se convierte en su coste para los
efectos contables posteriores.

Si un elemento de propiedades ocupadas por sus propietarios se convierte en una inversién inmobiliaria, ya
que su uso ha cambiado, la diferencia resultante entre el valor contable y el valor razonable de este
elemento en la fecha de transferencia es tratada de la misma forma que una revaluacion segun la NIC 16.
Cualquier incremento resultante en el valor de libros de la propiedad se reconoce en la cuenta de resultados
en la medida que revierte una pérdida por deterioro anterior, con cualquier incremento que queda
reconocido en otro resultado global y aumento directamente al patrimonio en la reserva por revaluacion.
Cualquier disminucién resultante en el valor de libros de la propiedad se reconoce inicialmente en otro
resultado global contra cualquier reserva de revalorizacion reconocida previamente, con disminucion
restante reconocido en la cuenta de resultados.

Cuando una inversion inmobiliaria se somete a un cambio de uso, evidenciado por el inicio del desarrollo
con vistas a la venta, la propiedad se transfiere a existencias. El coste atribuido de propiedad para su
posterior contabilizacién como existencias es su valor razonable a la fecha del cambio de su uso.

2.8 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicion o coste de produccion
menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas. Los gastos
posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sélo cuando es probable que los beneficios econdmicos
futuros asociados con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser valorado de manera fiable.
Los gastos de mantenimiento y reparaciones se cargan en la cuenta de resultados cuando se incurre en ellos.

La amortizacién del inmovilizado material, con excepcién de los terrenos que no se amortizan, se calcula
sistematicamente por el método lineal en funcién de su vida util estimada, atendiendo a la depreciacidn
efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. El porcentaje de amortizacién basado en las

vidas utiles estimadas es:
% de amortizacion

Otras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos para procesos de informacion 25%
Elementos de transporte 25%
Otro inmovilizado 10%

La vida util del activo inmovilizado se revisa, y se ajusta si es necesario, en la fecha de cada balance.

Cuando el valor contable de un activo inmovilizado es superior a su valor recuperable estimado, su valor
contable se reduce de forma inmediata hasta su valor recuperable.
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2.9 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacién se someten a revisiones por pérdidas por deterioro siempre que algin
suceso o cambio en las circunstancias indique que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce
una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede su valor
recuperable. El valor recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes para la
venta y el valor en uso. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al
nivel mas bajo para el que hay flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes (unidades
generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan
para su posible reversién en cada fecha en la que se presenta informacion financiera. El importe de los
activos no financieros sujetos a amortizacién no es significativo.

2.10 Existencias

Surgen existencias cuando hay un cambio en el uso de las inversiones inmobiliarias, evidenciado por el inicio
de un desarrollo con vistas a la venta, y las propiedades son reclasificadas como existencias a su coste
atribuido, que es el valor razonable a la fecha de reclasificacidn. Ellas se valoran posteriormente al menor
entre el coste y el valor neto de realizacidn. El valor de realizacién es el precio de venta estimado en el curso
normal del negocio, menos los costes para completar el desarrollo y los gastos venta. Al cierre de este
ejercicio, el Grupo no tiene existencias.

2.11 Activos financieros
Clasificacién

La clasificacién depende de la categoria de valoracidn que se determina sobre la base del modelo de negocio
y las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos financieros cuando y solo
cuando cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global y activos
financieros a coste amortizado.

Valoracion

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha en que el Grupo se compromete
a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable mas los costes
de la transaccion para todos los activos financieros no llevados a valor razonable con cambios en resultados.
Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen inicialmente por
su valor razonable, y los costes de la transaccién se cargan en la cuenta de resultados. Las inversiones se dan
de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o se han transferido y
el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su titularidad.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados o en otro
resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio que no se mantienen para negociar, el
Grupo ha realizado una eleccién irrevocable en el momento del reconocimiento inicial para contabilizar toda
la inversion de capital a valor razonable con cambios en otro resultado global.
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Activos financieros a coste amortizado (Préstamos y cuentas a cobrar)

Los préstamos y cuentas a cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que
no cotizan en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente
a un deudor sin intencién de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance en que se clasifican como activos no
corrientes.

Ademds, en esta categoria se incluyen los depdsitos y las fianzas otorgadas a terceros. Los préstamos y
cuentas a cobrar se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo al método del tipo de
interés efectivo. Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal,
siempre que el efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracion
posterior, en su caso, se continta haciendo por su valor nominal.

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos
financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan Unicamente pagos de principal e intereses,
se miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los movimientos en el valor en libros se
toman a través de otro resultado global, excepto por el reconocimiento de ganancias o pérdidas por
deterioro, ingresos por intereses y ganancias y pérdidas cambiarias que se reconocen en pérdidas y ganancias.
Las pérdidas y ganancias no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro
resultado global. Cuando estos activos financieros se venden o sufren pérdidas por deterioro del valor, los
ajustes acumulados en el valor razonable reconocidos en el patrimonio neto se incluyen en la cuenta de
resultados como pérdidas y ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si el mercado
para un activo financiero no es activo (y para los titulos que no cotizan), el Grupo establece el valor razonable
empleando técnicas de valoracidon que incluyen el uso de transacciones libres recientes entre partes
interesadas y debidamente informadas, referidas a otros instrumentos sustancialmente iguales y el analisis
de flujos de efectivo descontados. En caso de que ninguna de las técnicas mencionadas pueda ser utilizada
para estimar el valor razonable, las inversiones se contabilizan a su coste de adquisicién menos las pérdidas
por deterioro, si proceden.

Para el caso de instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria, la direccién del Grupo ha elegido
presentar los beneficios y pérdidas del valor razonable de instrumentos de patrimonio en otro resultado
global.

No hay una reclasificacién posterior de beneficios y pérdidas del valor razonable a resultados después de la
baja de la inversion. Las pérdidas por deterioro (y la reversion de pérdidas por deterioro) en instrumentos de
patrimonio valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global no se informan por separado
de otros cambios en el valor razonable.

Los dividendos de dichas inversiones contintan siendo reconocidos en pérdidas y ganancias cuando el Grupo
tiene derecho a recibir los pagos.
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Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro
resultado global se miden a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y
no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable de la categoria de activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados se incluyen en la cuenta de resultados en el ejercicio en que surgen.

Deterioro

El modelo de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el modelo de
pérdida esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, que corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia con los que tiene amplia experiencia, el enfoque simplificado,
reconociendo la pérdida de crédito esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar y activos por contratos, siempre que no contengan un componente
financiero significativo, el Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconocer una asignacion de
pérdida basada en el modelo de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada fecha de presentacion.
El modelo del Grupo considera informacién interna, como el saldo expuesto en los clientes, factores externos
como valoraciones crediticias de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asi como las circunstancias
especificas de los clientes considerando la informacion disponible sobre eventos pasados, condiciones
actuales y elementos prospectivos.

2.12 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado (Deuda financiera)

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

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

La deuda financiera se clasifica como pasivo corriente a menos que el Grupo tenga un derecho incondicional
a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.
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Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Son pasivos que se adquieren con el propésito de venderlos en un corto plazo. Los derivados se consideran
en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura (Nota 14). Estos pasivos
financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor razonable,
imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio.

2.13 Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el balance,
cuando existe un derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la
intencién de liquidar por el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente. El derecho
legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el curso
normal del negocio y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la contraparte.

2.14 Capital social
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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

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

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los propietarios de la
Sociedad dominante, excluyendo cualquier coste del servicio del patrimonio neto distinto de las acciones
ordinarias entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el ejercicio,
ajustado por los elementos de incentivos en acciones ordinarias emitidos durante el ejercicio y excluyendo
las acciones propias.

Para las ganancias diluidas por accién se ajustan las cifras usadas en la determinacion de las ganancias
basicas por accidn a tener en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y
otros costes financieros asociados con las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos, y el nUmero
medio ponderado de acciones ordinarias adicionales que habria estado en circulacién asumiendo la
conversion de todas las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos.

2.15 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad dominante estd sujeta al Impuesto sobre Sociedades
al tipo 0%.

19



AJAMA

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

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas
a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y posteriores leyes, la Sociedad estara sometida a un
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a los socios cuya participacidn en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10% (a este efecto, se tendra en consideracién la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la
Renta de los No Residentes).

No obstante, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras
SOCIMIs o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social
que aquéllas 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, respecto de aquellos socios que posean
una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

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

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

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacién en
la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.

Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacidn de negocios que en el momento de la transaccién no afecta ni al
resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y
que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

2.16 Arrendamientos

a) Cuando el Grupo es el arrendatario

Hasta el ejercicio financiero 2018, los arrendamientos de inmovilizado material (las oficinas) se clasificaban
como arrendamientos operativos. A partir del 1 de enero de 2019, los arrendamientos se reconocen como
un activo por derecho de uso y el correspondiente pasivo en la fecha en que el activo arrendado estd
disponible para su uso por el Grupo.
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Los activos y pasivos que surgen de un arrendamiento se valoran inicialmente sobre una base de valor actual.
Los pasivos por arrendamiento incluyen el valor actual neto de los siguientes pagos por arrendamiento:

- Pagos fijos (incluidos los pagos fijos en esencia), menos cualquier incentivo de arrendamiento a
cobrar;

- Pagos variables por arrendamiento que dependen de un indice o un tipo, inicialmente valorados con
arreglo al indice o tipo en la fecha de comienzo;

- Importes que se espera que abone el Grupo en concepto de garantias del valor residual;

- El precio de ejercicio de una opcion de compra si el grupo tiene la certeza razonable de que ejercera
esa opcion, y

- Pagos de penalizaciones por rescision del arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refleja el
ejercicio por el grupo de esa opcidn.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prdrroga razonablemente ciertas también se
incluyen en la valoracion del pasivo.

Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el arrendamiento.

Tras el andlisis realizado por la Direccién y teniendo en cuenta que el Grupo sélo actia como arrendatario en
el contrato en el que alquila las oficinas donde desarrolla su actividad y los términos de éste (duracion, metros
cuadrados alquilados, prérrogas, importes, etc.) se ha concluido que el impacto del reconocimiento del activo
y pasivo descontado al tipo de interés implicito no es significativo teniendo en cuenta su estructura de
balance consolidado y obligaciones financieras incluidas en las financiaciones. Los pagos minimos totales
futuros por los arrendamientos operativos no cancelables a 31 de diciembre de 2019 ascienden a 389 miles
de euros (19 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

b) Cuando el Grupo es el arrendador

Propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversién inmobiliaria en el balance
consolidado. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

2.17 Pagos basados en acciones

El 26 de septiembre de 2018, la Junta General de Accionistas aprobd un plan de compensacion basado en
acciones de la propia Sociedad concedido al equipo de Arima Real Estate, el cual fue corroborado en la Junta
General de Accionistas celebrada el 5 de noviembre de 2019. Dicho plan tiene una vigencia de 6 afios,
devengandose el derecho a recibir acciones como incentivo cuando, para cada periodo de calculo (un afio
comprendido entre el 1 de julio y el 30 de junio del afio siguiente), se cumplan las condiciones establecidas
en el plan. Con la excepcidon del primer periodo de devengo que comprende desde la salida a Bolsa de la
Sociedad dominante hasta el 30 de junio de 2020.
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Estas condiciones hacen referencia, principalmente, a que el retorno total al accionista sea superior a un
porcentaje determinado. Este retorno se mide como el total de dividendos distribuidos mas la revalorizacién
del Valor Neto de los Activos, excluyendo cualquier ampliacidn de capital que se haya producido en cada
periodo de calculo. De esta forma, esta remuneracion esta enfocada a la generacién de retorno al accionista
obtenido a través de la gestion activa y no por el volumen de la cartera.

Para que este incentivo tenga efecto, el rendimiento al accionista debe ser superior al 10%. Cuando el
rendimiento supere dicho umbral, el incentivo se corresponde con el 20% del exceso sobre dicho porcentaje.

El derecho al incentivo se devenga y se calcula anualmente (entre el 1 de julio y el 30 de junio del afio
siguiente) y, se liqguida mediante la entrega de acciones. El equipo podra disponer de las acciones recibidas
transcurridos los siguientes periodos: un tercio de las acciones transcurridos doce meses, un tercio
transcurridos dieciocho meses y un tercio transcurridos veinticuatro meses.

2.18 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados, cuando es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacién y cuando el importe se haya estimado de manera fiable. No se reconocen provisiones
para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de
su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan. Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion.

2.19 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a
cobrar por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades del Grupo, menos devoluciones,

rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

Prestacion de servicios

El Grupo presta servicios de alquiler. Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se
reconocen en funcidén de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos
y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento. Cuando el Grupo ofrece incentivos a sus inquilinos,
el coste de los incentivos es reconocido durante el plazo de arrendamiento de forma lineal, como una
reduccién de los ingresos por alquiler. Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento
se reconocen como gasto.
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Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo.
2.20 Distribuciéon de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Sociedad se reconoce como un pasivo en las cuentas
anuales consolidadas del Grupo en el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la
Sociedad. La sociedad dominante se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades anénimas
cotizadas de inversion inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hayan reguladas 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 sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran 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 distribucién dentro de los seis
meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) ElI'100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 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 debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. 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 reinversién. Si los elementos objeto de reinversién 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.

¢) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.
Cuando la distribucién 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 distribucidn se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.
2.21 Efectivo y equivalentes al efectivo
El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de

crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos,
y los descubiertos bancarios.
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3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

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

La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero del Grupo que identifica, evalia 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 gestién del riesgo global, asi como para areas concretas
como riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversién 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 ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019, el Grupo ha firmado con entidades financieras varios contratos de financiacion a largo plazo
a un interés variable de mercado con garantia hipotecaria (Nota 6 y Nota 12). A 31 de diciembre de 2019 el
importe dispuesto en términos nominales de estos contratos de financiacién con interés variable asciende a
54.244 miles de euros.

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 sélo
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 econémicos
modificando las variables clave que pueden afectar al grupo (tipos de interés, precio de las acciones, %
de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.).

- ldentificacidn de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacidn.

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

En funcién 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
econdémico 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 funciéon de los
principales nocionales contratados.
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b) Riesgo de crédito

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

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

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

c) Riesgo de liquidez

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 esta acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln 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, las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusidon de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso que la Junta de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la distribucién de dividendos propuesta
por el Consejo de Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no
estarian cumpliendo con la misma, y por tanto deberdan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a
las SOCIMI.
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3.2 Gestion del riesgo de capital

Los principales objetivos de la gestidn 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, S.A. y la adecuada financiacién
de las inversiones. Los ratios de apalancamiento financiero, calculados como: (Deuda financiera / (Deuda
financiera + Patrimonio neto)) al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 son los siguientes:

31.12.2019 31.12.2018
Deuda Financiera 72.637 -
Patrimonio Neto 299.778 97.088
Apalancamiento 19,50% -%

La Direccién considera que el nivel de endeudamiento del Grupo es bajo. Al 31 de diciembre de 2019 el
apalancamiento ha ascendido a un 19,50% dada la financiacién firmada en el ejercicio.

3.3 Estimacion 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 valoracién mas bajo 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 medicién 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 valoracién.

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 valoracién que emplean datos
observables del mercado.

* Nivel 3: Datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.
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La tabla siguiente presenta los activos financieros y pasivos financieros del Grupo valorados a valor razonable:

31 de diciembre de 2019
Miles de euros

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

plazo

-G;nversmnes Inmobiliarias (Nota i 991,650 i 991,650
Total activos - 221.650 - 221.650
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Instrumentos financieros

derivados

- Instrumentos financieros

derivados (Nota 14) i 735 i 735
Total Pasivos - 735 - 735
31 de diciembre de 2018

Miles de euros

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

plazo

é;nversmnes Inmobiliarias (Nota i 39.975 i 39.975
Total activos - 39.975 - 39.975
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Instrumentos financieros

derivados

- Instrumentos financieros

derivados

Total Pasivos - - - -

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.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 y de 2018 no se han producido transferencias de
niveles.
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4. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

El Comité de Inversiones junto con el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante son la maxima
instancia en la toma de decisiones operativas. La Direccidon ha determinado los segmentos operativos basandose
en lainformacion que revisan dichos érganos 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 estan situados en la Comunidad de Madrid, por lo que no se desglosan los segmentos por area
geografica.

31 de diciembre de 2019

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total

Prestacién de servicios 4.519 1.221 - 5.740
i\:]anrqlzglicl.‘:gr?ansel valor razonable de las inversiones 16.138 5451 i 21,589
Gastos operativos (1.295) (108) (9.749) (11.152)
Pérdidas por enajenacion de inmovilizado material - - (33) (33)
Amortizacién del inmovilizado material - - (11) (12)
Resultado de explotacion 19.362 6.564 (9.793) 16.133
Ingresos financieros - - - -
Gastos financieros (608) - (136) (744)
Resultado financiero (608) - (136) (744)
Resultado antes de impuestos 18.754 6.564 (9.929) 15.389
Impuestos sobre ganancias - - - -
Resultado del ejercicio 18.754 6.564 (9.929) 15.389
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31 de diciembre de 2018

Prestacién de servicios
Variacidn en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Gastos operativos

Dotacidn a la amortizacién del inmovilizado material
Resultado de explotacion

Ingresos financieros

Gastos financieros

Resultado financiero

Resultado antes de impuestos

Impuestos sobre ganancias

Resultado del ejercicio

Miles de euros

Oficinas Corporativo Total
12 - 12
1.621 - 1.621

- (507) (507)

- (2) (2)

1.633 (509) 1.124
1.633 (509) 1.124
1.633 (509) 1.124

El 100% de los ingresos corresponde a transacciones realizadas en Espafia tanto en el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2019 como el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.

Los importes que se facilitan al Comité de Inversiones y al Consejo de Administracién respecto a los activos y
pasivos totales se valoran de acuerdo con criterios uniformes a los aplicados en las cuentas anuales

consolidadas. Estos activos y pasivos se asignan en funcion de las actividades del segmento.

31 de diciembre de 2019

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total
Activos no corrientes 199.627 22.836 165 222.628
Inversiones inmobiliarias 199.150 22.500 - 221.650
Otros activos no corrientes 477 336 165 978
Activos corrientes 2.769 403 152.460 155.632
Pasivos no corrientes 73.744 374 - 74.118
Pasivos corrientes 2.620 8 1.736 4.364
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31 de diciembre de 2018

Activos no corrientes
Inversiones inmobiliarias
Otros activos no corrientes

Activos corrientes

Pasivos corrientes

5. INMOVILIZADO MATERIAL

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

Saldo a 13.06.2018

Coste

Amortizacién acumulada
Valor contable

Altas

Dotacidén para la amortizacion
Saldo a 31.12.2018

Coste

Amortizacién acumulada
Valor neto contable

Altas

Bajas

Dotacidn para la amortizacién
Bajas de dotacidn a la amortizacién
Saldo a 31.12.2019

Coste

Amortizacién acumulada

Valor neto contable

Miles de euros

Oficinas Corporativo Total
39.975 - 39.975

- 63 63

12 58.432 58.444

974 420 1.394

Miles de euros

Mobiliario,
Equipos para el proceso

de informacién y Total
Otras instalaciones

65 65

(2) (2)

63 63

65 65

(2) (2)

63 63

121 121

(40) (40)

(12) (12)

3 3

136 136

149 149

(13) (13)

136 136
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a) Pérdidas por deterioro

Ni durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 ni durante el ejercicio 2018 se han reconocido
ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ningin elemento del inmovilizado material.

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados ni al 31 de diciembre de 2019 ni al 31 de diciembre de 2018.
6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios y demas estructuras en propiedad que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo y no estan 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 13.06.2018 -

Adquisiciones 32.079
Inversiones inmobiliarias en curso 6.275
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 1.621
Saldo a 31.12.2018 39.975
Adquisiciones 158.471
Inversiones inmobiliarias en curso 1.615
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 21.589
Saldo a 31.12.2019 221.650

Durante el ejercicio 2018, el Grupo realizé la de adquisicidon de dos activos inmobiliarios de oficinas por un
importe de 31.000 miles de euros (sin incluir costes de adquisicidon) ubicados en pleno distrito de negocios
del centro de Madrid: en la calle Maria de Molina, esquina con Principe de Vergara, y en la confluencia de
Paseo de la Habana y Avenida de Alfonso XIILI.

En el mes de enero de 2019 el Grupo formalizé la adquisicién de dos edificios de oficinas ejecutando el
compromiso de compra vinculante firmado en diciembre de 2018 y por el que realizé un pago de arras por
importe de 6.275 miles de euros (clasificados bajo el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias en curso” a 31 de
diciembre de 2018). La adquisicidn ha supuesto una inversion final de 62.750 miles de euros (sin incluir costes
de adquisicion), que corresponde a dos edificios de oficinas que suman una superficie bruta alquilable
conjunta de 20.200 m2 y 395 plazas de aparcamiento en las zonas de negocios mas consolidadas del noreste
de Madrid: en el eje urbano M30-A2 y en el parque empresarial de Cristalia, en el distrito de negocios de
Campo de las Naciones.

31



AJAMA

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

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

Posteriormente, durante el ejercicio 2019, el Grupo ha formalizado la adquisicion de tres activos inmobiliarios
de oficinas y uno logistico por un importe total de 97.608 miles de euros (sin incluir costes de adquisicidn):
una planta y media de oficinas en la calle Maria de Molina (Madrid), adquiridas el 28 de febrero de 2019, una
nave en el municipio de San Agustin de Guadalix, adquirida el 12 de abril de 2019, un edificio en la calle
Ramirez de Arellano, 21 (Madrid), adquirido el 28 de junio de 2019 y un edificio de oficinas en la Via de los
Poblados, 7 (Madrid), adquirido el 30 de diciembre de 2019. La nave logistica en Guadalix suma una superficie
bruta alquilable de 25.694 m2 y se encuentra alquilada integramente a una de las mayores empresas de
distribucion alimentaria de Espafia. Las oficinas de Maria de Molina suman 4.120 m2 alquilables y 22 plazas
de parking, las oficinas de Ramirez de Arellano suman una superficie bruta alquilable de 6.759 m2 y 110 plazas
de parking, y las oficinas de Via de los Poblados suman 14.000 m2 alquilables y 213 plazas de parking.

A 31 de diciembre de 2019 sobre determinadas inversiones inmobiliarias se ha constituido hipoteca en
garantia de las financiaciones concedidas. Los activos financiados corresponden a los inmuebles Cristalia,
Maria de Molina, Habana, América, Ramirez de Arellano.

A 31 de diciembre de 2018, no se habian constituido hipoteca sobre ninguna de las inversiones inmobiliarias.

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

31de 31de

diciembre de diciembre de

2019 2018

Ingresos por arrendamiento (Nota 13) 5.740 12
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones (1.352) i

inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento

Gastos para la explotacidén que surgen de inversiones

inmobiliarias que no generan ingresos por (50) -
arrendamiento

4.338 12
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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

31.12.2019 31.12.2018

Menos un afio 4.896 417
Entre uno y dos afios 4.558 500
Entre dos y tres afios 2.744 -
Entre tres y cuatro afos 1.727 -
Entre cuatro y cinco afios 1.759 -
Mads de cinco afios 590 -
16.274 917

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 pdlizas se considera suficiente.

d) Obligaciones
El Grupo no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicién, construcciéon o
desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a los ya

incluidos en la presente memoria consolidada.

e) Proceso de valoracion

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de
diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018:

Miles de euros

31 de diciembre de 2019 31 de diciembre de 2018
Valor de coste Valor Valor de coste Valor
neto razonable neto razonable
Inversiones Inmobiliarias 196.689 221.650 38.354 39.975

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”,
siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional Standards de Valoracién de la Royal
Institution of Chartered Surveyors de julio de 2017 - “Red Book. El “valor de mercado” de los inmuebles
propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos valoradores
independientes (CBRE Valuation Advisory, S.A.).
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El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poder intercambiarse
a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccién alguna.

La metodologia de valoracion adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la determinacién del
valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja a 10, 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 inversién y las hipdtesis 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 ubicacidn. 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 m7ercado actuales
para las diferentes zonas, soportadas por comparables y transacciones relizadas para sus calculos.

Tal y como se dispone en la Nota 2.4, los Administradores solicitaron una valoracién a 31 de diciembre de
2019 de todas las inversiones inmobiliarias. Derivada esta valoracién, se ha registrado una variacién del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias en la cuenta de resultados consolidada al 31 de diciembre de
21.589 miles de euros (1.621 miles de euros al 31 de diciembre de 2018).

Basandose en las simulaciones realizadas de estas valoraciones, el impacto recalculado en el valor razonable
de los inmuebles en cartera a 31 de diciembre de 2019 de una variacién 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 230.215
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
213.910 miles de euros.

El efecto de una variacién 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 244.090 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 199.150 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2018 se realizaron las siguientes simulaciones, en exit 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 variacién 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 35.350
miles de euros.

- en el caso de que la exit yield aumentara en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de 32.150
miles de euros.

34



AJAMA

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

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

El efecto de una variacién 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
37.550 miles de euros.

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

A 31 de diciembre de 2019, las exit yields utilizadas en las valoraciones de oficinas localizadas en zona prime
son de un 4,25% y para aquellas que se encuentran descentralizadas las yields son de 5,25% (3,75% vy 5,25%
respectivamente a 31 de diciembre de 2018). Las tasas de descuento usadas estdan comprendidas entre el
6,50% vy el 7,50% (6,50% y 7,50% en 2018).

A 31 dediciembre de 2019, las exit yields utilizadas en las valoraciones de industrial localizadas en zona prime
serian de un 5,25% y para aquellas que se encuentran descentralizadas las yields serian de 6,50%. Las tasas
de descuento usadas estan en torno al 8,50%.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 2 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 utilizacion de técnicas de valoracion
observables en el mercado y que estén disponibles basandose en menor medida en estimaciones especificas
del Grupo.

Ni durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 ni durante el terminado el 31 de diciembre de
2018 se han producido transferencias de niveles.

7. 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

otro resultado la cuenta de
global Coste amortizado resultados

31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019 31.12.2018

Otros activos

financieros a largo - - 842 - - -
plazo

Total activos

financieros largo - - 842 - - -
plazo
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Activos financieros a corto plazo

Valor razonable Valor razonable
con cambios en con cambios en
otro resultado la cuenta de
global Coste amortizado resultados
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Deudores
comerciales y otras
cuentas a cobrar - - 1.189 117 - -
(Nota 8) y otros
activos
Total activos
financieros a corto - - 1.189 117 - -
plazo
Miles de euros
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con Obligaciones y otros Derivados
entidades de crédito valores negociables Otros
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Débitos y
Z\?;I:i;? pagar 72.427 - - - 1.691 -
Total pasivos
financieros a 72.427 - - - 1.691 -
largo plazo
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Obligaciones y otros Derivados
entidades de crédito valores negociables Otros
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Débitos y
Z\?;I:i;? pagar 210 - - - 2.699 764
Total pasivos
financieros a 210 - - - 2.699 764
corto plazo
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b) Analisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, los importes de los instrumentos financieros, sin
incluir el efectivo y otros activos liquidos equivalentes al efectivo, con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2019

Deudores comerciales:

- Deudores comerciales
- Otros activos financieros

Deudas:

- Deudas con entidades de crédito

- Derivados

Acreedores comerciales:

- Acreedores y otras cuentas a pagar
- Otros pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2018

Deudores comerciales:
- Deudores comerciales
- Otros activos financieros

Acreedores comerciales:
- Acreedores y otras cuentas a pagar

Miles de euros

Activos financieros

Aios

2020 2021 2022 2023 2024 posteriores Total
625 - - - - - 625
564 205 - 50 - 587 1.406
1.189 205 - 50 - 587 2.031

Pasivos financieros

Anos

2020 2021 2022 2023 2024 posteriores Total
210 - - - 3.599 70.145 73.954
- - - - 150 585 735
2.449 - - - - - 2449
250 303 - 24 - 629 1.206
2.909 303 - 24 3.749 71.359 78.344
Miles de euros

Activos financieros

Anos

2019 2020 2021 2022 2023 posteriores Total
12 - - - - - 12
105 - - - - - 105
117 - - - - - 117

Pasivos financieros

Anos

2019 2020 2021 2022 2023 posteriores Total
764 - - - - - 764
764 - - - - - 764

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

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a largo plazo
- Fianzas (“Otros activos financieros a largo plazo”)

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios

- Otros deudores

- Anticipos de remuneraciones

- Otros créditos con Administraciones Publicas (Nota 15)

- Fianzas (“Otros activos financieros a corto plazo”)

Miles de euros

A3lde A 31lde
diciembre diciembre de
de 2019 2018
842 -

303 12

322 -

103 -

476 357

303 -

2.349 369

El importe registrado bajo el epigrafe “Otros activos financieros a largo/corto plazo” del balance recoge el
importe de las fianzas asociadas a los contratos de alquiler depositadas en los organismos publicos

correspondientes.

Bajo el epigrafe “Otros deudores” se recogen los importes correspondientes a las provisiones de fondos,
derivadas de las adquisiciones de las inversiones inmobiliarias (Nota 6) y su financiacion (Nota 12).

El importe en libros de los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable,

dado que el efecto del descuento no es significativo.

Bajo el epigrafe de Clientes por ventas y prestaciones de servicios hay un importe de 282 miles de euros

referentes a facturas pendientes de emitir (12 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

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

Miles de euros

A 31 de diciembre de 2019

A 31 de diciembre de 2018

Hasta 3 meses
Entre 3y 6 meses
Mas de 6 meses

21

21

Los saldos de los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar estan denominados en euros.
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9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LI'QUIDOS EQUIVALENTES
Miles de euros

A 31 de diciembre de 2019 A 31 de diciembre de 2018
Tesoreria 153.967 57.970
153.967 57.970

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 10.b, a 31 de diciembre de 2019, la Sociedad dominante mantiene 432 miles de euros del total de
tesoreria destinado a la cuenta de efectivo de dicho contrato (a 31 de diciembre de 2018 mantenia 433 miles

de euros).

10. CAPITAL, PRIMA DE EMISION, ACCIONES PROPIAS Y GANANCIAS POR ACCION

a) Capital y prima de emision

La Sociedad dominante fue constituida el 13 de junio de 2018 mediante la emisidon de 300 participaciones
sociales nominativas con un valor nominal de 10 euros cada una. A fecha de constitucion, Rodex Asset
Management, S.L. poseia 299 participaciones sociales representativas del 99,99% del capital emitido de la
Sociedad dominante e Inmodesarrollos Integrados, S.L. poseia 1 participacion social representativa del 0,01%
del capital emitido de la Sociedad dominante.

Con fecha 25 de julio de 2018, la Sociedad dominante cambid de forma juridica de Sociedad Limitada a
Sociedad Andnima y realizd un aumento de capital de 60 miles de euros. A tal fecha, tras la ampliacién, Rodex
Asset Management, S.L. poseia 6.279 acciones nominativas representativas del 99,99% del capital emitido de
la Sociedad dominante e Inmodesarrollos Integrados, S.L. poseia 21 acciones nominativas representativas del
0,01% del capital emitido de la Sociedad dominante.

Con fecha 1 de octubre de 2018 se celebrd una Junta General Universal de Accionistas, a través de la cual se
decidid el aumento de capital en un importe maximo de 350.000 miles de euros con renuncia al derecho de
suscripcion preferente de los accionistas mediante una oferta de suscripciéon de acciones de la Sociedad
dominante.

El 8 de octubre de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante aprobé los acuerdos relativos
al aumento de capital y la aprobacién del folleto informativo relativo a la Oferta de Suscripcién de Acciones
para la admisién a negociacion bursatil de las acciones de la Sociedad dominante. El 19 de octubre de 2018
el Consejo de Administracidn aprueba la ejecucién del aumento de capital por importe de 100.000 miles de
euros quedando inscrito en el Registro Mercantil de Madrid y empezaron a cotizar 10 millones de nuevas
acciones a 10 euros de valor nominal el 23 de octubre de 2018.

En 2019, la Junta General de Accionistas, en su reunién del 21 de marzo, aprobd una nueva ampliacién de
capital, con renuncia al derecho de suscripcidon preferente, y delegd en el Consejo de Administracion las
facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacién fue aprobada por la CNMV el 8 de abril de 2019,
haciéndose efectiva mediante la emisidn y puesta en circulacion de 4 millones de nuevas acciones ordinarias
de 10 euros de valor nominal cada una, resultando un incremento del capital social de 40.000 miles de euros.
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Posteriormente, en el marco de una nueva ampliacién de capital, El 1 de noviembre de 2019, el Grupo acordé
un contrato de suscripcion con Ivanhoé Cambridge Holdings UK LTD, en virtud del cual dicha sociedad se
obligé a suscribir y desembolsar por las nuevas acciones un importe total de 60.000 miles de euros a un tipo
de emisién maximo de 10,40 euros por accién. El 5 de noviembre de 2019, la Junta General de Accionistas
aprobd una nueva ampliacion de capital, con renuncia al derecho de suscripcién preferente, y delegd en el
Consejo de Administracion las facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacién fue aprobada por
la CNMV el 15 de noviembre de 2019, haciéndose efectiva mediante la emisidn y puesta en circulacion de
14.423.076 nuevas acciones a 10 euros de valor nominal y 0,40 euros de prima de emision, resultando un
incremento del capital social y prima de emisién de 150.000 miles de euros.

El desglose del capital social y prima de emisién a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es el
siguiente:

Miles de euros
A 31 de diciembre A 31 de diciembre de

de 2019 2018
Capital escriturado 284.294 100.063
Prima de emisién 5.769 -
290.063 100.063

Al 31 de diciembre de 2019, el capital social de la Sociedad dominante es de 284.294 miles de euros y esta
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 econémicos.

Al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad dominante era de 100.063 miles euros y estaba
representado por 10.006.300 acciones con un valor nominal de 10 euros cada una, todas ellas pertenecientes
a la misma clase y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tienen los mismos derechos
politicos y econdmicos.

La prima de emisién es una reserva de libre disposicién.

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

40



AJAMA

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

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresada en miles de euros)

A 31 de diciembre de 2019, las entidades que participan en el capital social en un porcentaje igual o superior

a un 3% son las siguientes:

% derechos de

% derechos de
voto a través de

voto atribuidos instrumentos

Entidad a las acciones financieros Total %
Bank of Montreal 8,400 - 8,400
Ivanhoe Cambridge, INC. 20,293 - 20,293
Morgan Stanley 5,498 - 5,498
Rodex Asset Management, SL 3,840 - 3,840
Pelham Long/Short small CAP Master Fund LTD - 9,984 9,984
Ross Turner - 9,984 9,984

Total 38,031 19,968 57,999

A 31 de diciembre de 2018, las entidades que participaban en el capital
superior a un 3% son las siguientes:

% derechos de

social en un porcentaje igual o

% derechos de
voto a través de

voto atribuidos instrumentos

Entidad a las acciones financieros Total %
Bank of Montreal 9,794 - 9,794
Héctor Colonqués Moreno 4,997 - 4,997
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI S.A. 5,097 - 5,097
Morgan Stanley 9,976 - 9,976
Pelham Long/Short small CAP Master Fund LTD - 9,984 9,984
Ross Turner - 9,984 9,984
Rodex Asset Management, S.L. 10,906 - 10,906
UBS Group AG 8,560 - 8,560

Total 49,330 19,968 69,298

b) Acciones propias

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

A 31 de diciembre de 2019

A 31 de diciembre de 2018

Numero de Numero de

acciones acciones
propias Miles de euros propias Miles de euros
Al inicio del ejercicio 58.130 546 -
Aumentos/ Compras 138.340 1.518 60.202 555
Disminuciones (140.628) (1.439) (2.072) (9)
Al cierre del ejercicio 55.842 625 58.130 546
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La Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad acordé en fecha 21 de marzo de 2019 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 legislacién vigente en cada momento todo
ello en los términos siguientes: (i) las adquisiciones podran 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 vadlido 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 maximo legalmente permitido en cada momento; vy (iii) el precio de adquisicidon por accién
serd como minimo el valor nominal y como maximo el de cotizacién en Bolsa en la fecha de adquisicion.

Con fecha 6 de noviembre de 2019, Arima Real Estate SOCIMI, S.A. renové con JB Capital Markets, Sociedad
de Valores, S.A.U. un contrato de liquidez por 12 meses con renovacion tdcita, salvo comunicacién de
cualquier parte al efecto, con el objeto de aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacidn de
la accién de la Sociedad dominante.

La Junta General de Accionistas del 26 de septiembre de 2018 acordé la entrada en vigor de un plan de
incentivos para el equipo de las Sociedad dominante consistente en la entrega de acciones o caja a discrecién
de la Sociedad dominante. Dicho plan de incentivos fue corroborado en la Junta General de Accionistas del 5
de noviembre de 2019 (Notas 2.17 y 17).

Las acciones de la Sociedad dominante en poder de la misma a 31 de diciembre de 2019 representan el 0,20%
del capital social de la Sociedad dominante y totalizan 55.842 acciones (a 31 de diciembre de 2018
representaban el 0,58% y totalizaban 58.130 acciones). El precio medio de las acciones propias ha sido de
11,00 euros por accion en 2019 (9,4 euros por accién en 2018).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios del Grupo al 31 de
diciembre de 2019 por importe de 625 miles de euros (a 31 de diciembre de 2018 por importe de 546 miles
de euros).

La Sociedad dominante ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades de
Capital que establece, en relacion 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 accién

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del ejercicio atribuible a
los propietarios de Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacion durante el ejercicio, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias mantenidas a
lo largo del ejercicio.
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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
circulacion durante el ejercicio mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que se emitirian en
la conversion de todos los instrumentos potencialmente dilusivos. El Grupo tiene vigente un plan de

retribucion (incentivos) basado en la concesion de un nimero de acciones (Nota 17).

El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacién del nUmero de acciones utilizadas para el calculo de

las ganancias basicas y diluidas por accién:

Célculo de las ganancias bésicas y diluidas

A3lde A3lde

diciembre de diciembre de

2019 2018

Ganancia neta (miles de euros) 15.389 1.124
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas (acciones) 14.714.835 3.470.518
Promedio ponderado del nimero de acciones en circulacidn (acciones) 14.661.803 3.455.820
Ganancia basica por accidn (euros) 1,05 0,33
Ganancia diluida por accion (euros) 1,05 0,33

En relacidn con el cdlculo de las ganancias por accidon, no ha habido transacciones sobre las acciones
ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas y la
de formulacion de las mismas que no se hayan tenido en cuenta en dichos calculos para el ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2019 ni para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.

11. RESERVAS Y RESULTADO DEL EJERCICIO

Reservas

Miles de euros

A 31 de diciembre de

A 31 de diciembre de

2019 2018

Otras reservas:
- Reservas voluntarias (9.924) (3.553)
- Reserva legal - -
- Reserva de cobertura (735) -
(10.659) (3.553)

El Grupo ha registrado en reservas voluntarias, principalmente, los gastos relacionados con la emisién de

acciones (Nota 10).
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Reserva legal
La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que
establece que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que

alcance, al menos, el 20% del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Distribucién del resultado

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad dominante a presentar a la Junta General de
Accionistas es la siguiente:

Miles de euros

2019 2018
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias (7.945) (503)
Aplicacién:
Reserva legal - -
Resultados negativos de ejercicios anteriores (7.945) (503)
Dividendos - -
(7.945) (503)

El 21 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas aprobd, sin modificaciones, la propuesta de
distribucién del resultado de 2018.

12. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
Miles de euros

A3lde A3lde
diciembre de diciembre de
2019 2018

Deudas y partidas a pagar a largo plazo:
- Deudas con entidades de crédito 72.427 -
- Instrumentos financieros derivados (Nota 14) 735 -
- Fianzas 956 -
74.118 -

Deudas y partidas a pagar a corto plazo:
- Deudas con entidades de crédito 210 -
- Acreedores y otras cuentas a pagar 2.314 764
- Remuneraciones pendientes de pago 135 -
- Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 15) 1.355 630

- Fianzas 250

4.264 1.394
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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” del balance recoge las fianzas otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados
en inversiones inmobiliarias (Nota 6).

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

El Grupo firmo el 28 de enero de 2019 un contrato de financiacidon con una entidad financiera de prestigio a
un tipo de interés de mercado. Esta financiacién se consideré una financiacién puente para continuar con su
actividad inversora, previéndose su formalizacién al largo plazo en los siguientes meses. Dicha financiacion
fue cancelada en el segundo trimestre, en el que se firmaron dos operaciones de financiacion bilaterales con
entidades financieras de prestigio a un tipo de interés variable de mercado por importe de 64 millones de
euros (Nota 3.1a). Asimismo, en el tercer trimestre del ejercicio 2019 se ha firmado una nueva operacién de
financiacion bilateral con una entidad financiera de prestigio por un importe de 20 millones de euros a un
tipo de interés fijo. Los tipos de interés de las financiaciones firmadas por el Grupo se encuentran dentro del
rango 0,90% y 1,50%.

Esta financiacion se encuentra registrada a coste amortizado en el pasivo a largo plazo bajo el epigrafe de
“Deudas con entidades de crédito”. A 31 de diciembre de 2019 el importe del coste amortizado asciende a
1.317 miles de euros. Los vencimientos nominales de los mismos han sido incluidos en la Nota 7. Dicha
financiacion se encuentra garantizada por los inmuebles descritos en la Nota 6.

Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo con entidades de crédito” se ha registrado el importe de los
intereses devengados no pagados por importe de 210 miles de euros.

Estos préstamos estan sujetos al cumplimiento de determinados ratios financieros, los cuales son habituales
en el sector en el que opera el Grupo y se calculan anualmente al cierre del ejercicio. Estos ratios financieros
se cumplen a 31 de diciembre de 2019.

Adicionalmente, el Grupo ha contratado dos swaps de tipo de interés. El importe registrado en el epigrafe de
“Instrumentos financieros derivados” corresponde a las valoraciones de los instrumentos financieros
derivados a 31 de diciembre de 2019 (Nota 14). 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 (Nota 11).
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Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre de balance en relacion con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la

Ley 31/2014, es el siguiente:

2019 2018

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 19 28
Ratio de operaciones pagadas 19 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 28 22
Importe Importe

(miles de euros) (miles de euros)

Total pagos realizados 12.186 325
Total pagos pendientes 501 255

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucidn de 4 de
febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las
partidas de proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos

en el alcance de la regulacién en materia de plazos legales de pagos.
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:

Miles de euros

Mercado Porcentaje 2019 Porcentaje 2018 2019 2018
Nacional 100% 100% 5.740 12
100% 100% 5.740 12

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

Miles de euros

2019 2018

Ingresos
Rentas 4.719 12
Refacturacion de gastos 1.021 -
5.740 12

Los contratos de arrendamiento suscritos por las sociedades del Grupo se encuentran en condiciones

normales de mercado en cuanto a su duracién, fechas de vencimiento y renta.
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b) Gastos de personal
Miles de euros
2019 2018
Sueldos, salarios y asimilados (8.429) (291)
Cargas sociales:
- Otras cargas sociales (180) (30)
(8.609) (321)

Dentro de gastos de personal se ha registrado un coste de 5.610 miles de euros en relacién con el plan de

incentivos aprobado por la Junta de Accionistas (Nota 17).

No ha habido indemnizaciones por despido a 31 de diciembre de 2019 ni de 2018.

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo en el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019 ha sido de 10 personas (en el ejercicio 2018 fue de 3 personas).

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2019 y 2018, distribuido por categorias, es el siguiente:

Ejercicio anual

Ejercicio
comprendido
entre el 13 de

Categorias terminado el 31 junioy 31de
de diciembre de diciembre de

2019 2018

Directivos 7 2
Titulados superiores 2 1
Administrativos y otros 1 -
10 3

El nimero de empleados a 31 de diciembre de 2019 y de 2018, distribuido por categorias, es el siguiente:

A31lde A31lde

Categorias diciembre de diciembre de
2019 2018

Directivos 7 7
Titulados superiores 2 2
Administrativos y otros 1 1
10 10
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La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

31 de diciembre

de 2019

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 5 2 7
Titulados superiores 2 - 2
Administrativos y otros - 1
7 10

La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2018 fue la siguiente:

31 de diciembre

de 2018

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 5 2 7
Titulados superiores 2 - 2
Administrativos y otros - 1
7 10

c) Otros gastos de explotacidon

El desglose de los otros gastos de explotacidn es el siguiente:

Miles de euros

2019 2018
Servicios exteriores atribuibles
directamente a los activos (1.402) (13)
inmobiliarios
Otros servicios exteriores (1.141) (173)
(2.543) (186)

d) Gastos financieros

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 se encuentran

asociados a las financiaciones obtenidas en el ejercicio (Nota 12).
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14. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
Miles de euros

2019
No corriente Corriente
Principal
cubierto Vencimiento Activo Pasivo (*) Activo Pasivo
swap de tipo de 22.700 2026 ; 585 - -
interés
swap de tipo de 21.626 2024 ; 150 - -
interés
- 735 - -

(*) Ver Nota 7.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.

15. IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS Y SITUACION FISCAL

El tipo impositivo medio anual para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 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, por la que se regulan las SOCIMIs (2018: 0%).
Miles de euros
31 de diciembre de Ingresos y gastos imputados
2019 Cuenta de resultados directamente al Patrimonio Neto
Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y
gastos del ejercicio
Impuesto de
sociedades
Diferencias
permanentes
Diferencias
temporarias (**)
Ajustes de
consolidacion (*)
Base imponible
(resultado fiscal)

15.389 - 15.389 - (8.307) (8.307)

5.610 - 5.610 735 - 735

- (23.334) (23.334) - ) )

20.999 (23.334) (2.335) 735 (8.307) (7.572)
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Miles de euros

31 de diciembre de Ingresos y gastos imputados
2018 Cuenta de resultados directamente al Patrimonio Neto
Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y
gastos del ejercicio
Impuesto de
sociedades
Diferencias
permanentes
Diferencias
temporarias
Ajustes de
consolidacion (*)
Base imponible
(resultado fiscal)

1.124 - 1.124 - (3.553)  (3.553)

- (1.627)  (1.627) - - -

1.124 (1.627) (503) - (3.553)  (3.553)

(*) Principalmente incluyen el efecto de la contabilizacién a valor razonable de las inversiones inmobiliarias
(Nota 6).

(**) Notas 14y 17.

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacidn, 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. Todos los ejercicios de los impuestos que afectan el Grupo
se encuentran abiertos a inspeccion.

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 consolidados correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 ni el 31 de diciembre
de 2018.
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A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, el detalle de los derechos de cobro y las
obligaciones de pago del Grupo con las Administraciones Publicas es el siguiente:

Miles de euros

A31lde A3lde
diciembre de diciembre de
2019 2018
Derechos de cobro
Hacienda Publica, deudora por IVA 476 357
476 357
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (579) (147)
Organismos de la Seguridad Social, acreedores (18) (17)
Actos juridicos documentados relativos a las
operaciones del Grupo (Nota 6) (758) (466)
(1.355) (630)

16. PROVISIONES, CONTINGENCIAS Y AVALES

Pasivos contingentes y contingencias

Ni a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene pasivos contingentes ni
contingencias.

Avales

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo tiene contratado un aval por importe de 122 miles de euros con una
entidad financiera de prestigio. A 31 de diciembre de 2018 no existian avales contratados.

17. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de Administracién

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de
2 dejulio, impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administraciony, en su defecto,
a los otros Administradores o a la Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacién directa o indirecta que, tanto ellos como
las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituya el objeto social de la Sociedad, y comunicaran
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan. A este respecto, en el Anexo | se incluye la
informacion facilitada por aquellos Administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en
sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad.
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Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 la remuneracion (sueldos y salarios y dietas) a los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante ha ascendido a 992 miles de euros (103
miles de euros a 31 de diciembre de 2018). Asimismo, la Sociedad dominante ha pagado durante el ejercicio
2019 la cantidad de 26 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.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante no han recibido acciones ni opciones
sobre acciones durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 y el 31 de diciembre de 2018, ni
han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracidon de la Sociedad dominante no poseen fondos de pensiones ni
obligaciones similares en beneficio suyo constituidos por el Grupo. Durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2019 y el 31 de diciembre de 2018, no existe personal de Alta Direcciéon que no pertenezca al
Consejo de Administracion de la Sociedad dominante.

Por otro lado, existe un plan de compensacion basado en la entrega de acciones cuyo beneficiario es el equipo
de la Sociedad (Nota 2.17). Dicho plan, el cual se encuentra en vigor, 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. Este primer periodo de calculo finaliza el 30 de junio de 2020 vy la
Sociedad ha estimado un coste de 5.610 miles de euros a 31 de diciembre de 2019, el cual ha sido registrado
bajo el epigrafe de Otros instrumentos de patrimonio.

18. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A 31 de diciembre de 2019, no hay saldos pendientes con empresas del grupo y partes vinculadas. A 31 de
diciembre de 2018 tampoco habia saldos pendientes con empresas del grupo y partes vinculadas. Durante el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 no se han producido transacciones con partes vinculadas.

Las operaciones que se detallan a continuacion se realizaron con empresas del grupo y partes vinculadas
durante cada ejercicio:
Miles de euros

2019 2018

Transacciones con empresas del grupo
Rodex Asset Management, S.L. (*) - 276

(*) Se consideré empresa del grupo desde la constitucion de la Sociedad el 13 de junio de 2018 hasta el 23 de
octubre de 2018, fecha en la que las acciones de la Sociedad dominante empezaron a cotizar en el Mercado
Continuo.

El antiguo accionista mayoritario (Rodex Asset Management, S.L.), en junio y septiembre de 2018, convirtid
los saldos acreedores en dos préstamos participativos por un importe total de 276 miles de euros. Dichos

préstamos fueron cancelados por la Sociedad dominante en noviembre de 2018.

A 31 de diciembre de 2019, no hay saldos pendientes con empresas del grupo y partes vinculadas.
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19. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA
CON LA LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.

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% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general

de gravamen.

No es de aplicacién.

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

No es de aplicacién.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

No es de aplicacion.
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f) 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.

Inmueble

Localizacion

Fecha de adquisicion

1 | Maria de Molina

Calle Maria de Molina, esquina con la calle
Principe de Vergara, Madrid

21 de diciembre de 2018

2 | Paseo de la Habana

Confluencia de Paseo de la Habanay
Avenida de Alfonso XlII, Madrid

21 de diciembre de 2018

3 | Edificio América

Calle Josefa Valcarcel, 42, Madrid

29 de enero de 2019

4 | Edificio Play

Via de los Poblados, 3 -Parque Empresarial
Cristalia, Edificio 4B, Madrid

29 de enero de 2019

5 | Maria de Molina

Calle Maria de Molina, esquina con la calle
Principe de Vergara, Madrid

28 de febrero de 2019

6 | Nave Guadalix

Barranco Hondo, San Agustin de Guadalix

12 de abril de 2019

7 | Ramirez de Arellano, 21

Calle Ramirez de Arellano, 21, Madrid

28 de junio de 2019

8 | Via de los Poblados, 7

Via de los Poblados, 7, Madrid

30 de diciembre de 2019

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

3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de
SOCIMIs son 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 distribuciéon o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
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CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

20. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 y el 31 de diciembre
de 2018 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

Miles de euros

2019 2018

Servicios de auditoria de cuentas 52 33
Otros trabajos de verificacion realizados por el auditor 155 36
Otros servicios prestados por el auditor 2 -
Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor 95 -
304 69

21. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Las actividades del Grupo no provocan impactos negativos de caracter medioambiental, no incurriendo, en
consecuencia, en costes ni inversiones significativas cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

22. HECHOS POSTERIORES

El Grupo ha firmado un contrato de financiacion (hipotecario) por importe de 9,4 millones de euros el 30 de
enero de 2020 sobre la nave logistica de San Agustin de Guadalix.

No se han producido otros hechos posteriores relevantes que no hayan sido recogidos en las presentes
cuentas anuales consolidadas.
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Anexo | — Detalle de cargos y participaciones mantenidas por los Administradores en
sociedades con un objeto similar

Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria

Sociedad Cargo o funciones % Participacion
Rodex Asset Management, S.L. Administrador Unico 100
Agrodesarrollos Integrados, S. L. Administrador Unico 100
Inmodesarrollos Integrados, S.L. BePresentante persona fisica del Administrador 100
Unico
Puerto Feliz, S.A. Bepresentante persona fisica del Administrador 7888
Unico
Heracle§ Proyectos y . Administrador Unico 100
Promociones Inmobiliarias, S.A.
Luis Maria Arredondo Malo
Sociedad Cargo o funciones % Participacion
Nieve de Andalucia, S.A. Presidente 80,69
Castellar Ingenieros, S.L. Apoderado 99,99
Olivarera del Condado - 18,01
Aljaral, S.A. Presidente 80,69
Rustica Consolacién Presidente 20,27
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADOS E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADO CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2019

El Consejo de Administracion de la Sociedad Arima Real Estate SOCIMI, S.A. en fecha 19 de febrero de 2020, y en
cumplimiento con los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo
37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas e informe de gestidon
consolidado correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, las cuales vienen constituidas
por los documentos anexos que preceden a este escrito.

D. Luis Maria Arredondo Malo D. David Jiménez-Blanco Carrillo de Albornoz
Presidente Consejero

D. Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria D. Cato Henning Stonex

Vicepresidente y Consejero Delegado Consejero

D. Fernando Bautista Sagliés D. Stanislas Henry

Consejero Consejero

Diligencia que levanta el Secretario del Consejo, para hacer constar que, tras la formulacién por los miembros del
Consejo de Administracion de las Cuentas Anuales Consolidadas y el Informe de Gestién Consolidado de ARIMA
Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2019 en la sesidn del 19 de febrero de 2020, la totalidad de los consejeros ha procedido a suscribir el presente
documento estampando su firma en esta Ultima pagina, de lo que Doy Fe, en Madrid a 19 de febrero de 2020.
Asimismo, certifico que estas Cuentas Anuales Consolidadas son las mismas que se aprobaron en el citado
Consejo de Administracién, por lo que firmo en todas sus paginas.

D. Ivédn Azinovic Gamo



A los efectos de lo dispuesto en el Art. 8.1 b) del Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, los miembros
del Consejo de Administracién de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Declaran:

Que hasta donde alcanza su conocimiento, !as cuentas anuales consolidadas de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. y sociedades dependientes (balance consolidado, cuenta de resultados consolidada, estado de cambios
en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo consolidado y memoria consolidada)
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, formuladas por el Consejo de
Administracion en su reunién del 19 de febrero de 2020 y elaboradas conforme a los principios de
contabilidad que resultan de aplicacion, ofrecen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de
los resultados de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Asimismo, declaran que el informe de gestion consolidado complementario a las cuentas anuales
consolidadas incluye un analisis fiel de la evolucién de los resultados empresariales y de la posicién de Arima
Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, asi como la descripcion de los principales riesgos e
incertidumbres a que se enfrenta.

Madrid, 19 de febrero de 2020.

D. Luis Maria Arredondo Malo D. David Jiménez-Blanco Carrillo de Albornoz
Presidente Consejero

D. Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria D. Cato Henning Stonex

Vicepresidente y Consejero Delegado Consejero

D. Fernando Bautista Sagliés D. Stanislas Henry

Consejero Consejero
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (Arima, o la Sociedad o la Sociedad dominante) se constituyd en Espafia el 13 de
junio de 2018 como Arima Real Estate, S.L., de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital mediante la
emisién de 300 participaciones nominativas con un valor nominal de 10 euros cada una. Posteriormente, con
fecha 25 de julio de 2018 la Sociedad se transformd en sociedad anénima y amplid su capital con la emisién de
6.000 nuevas acciones con un valor nominal de 10 euros cada una.

El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria su opcion por la aplicacion del régimen
de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Con fecha 1 de octubre de 2018 se celebré una Junta General de Accionistas en la que se aprobd un aumento de
capital con renuncia al derecho de suscripcién preferente de los accionistas en una oferta de suscripcidon de
acciones de la Sociedad. Posteriormente, el 23 de octubre de 2018, Arima salié a Bolsa a través de una ampliacién
de capital de 100 millones de euros mediante la emisién de 10 millones de acciones ordinarias con un valor
nominal de 10 euros cada una.

En 2019, la Junta General de Accionistas, en su reunidn del 21 de marzo, aprobd una nueva ampliacién de capital
con renuncia al derecho de suscripcidn preferente, delegando en el Consejo de Administracion las facultades
necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacién fue aprobada por la CNMV el 8 de abril de 2019, haciéndose
efectiva mediante la emision y puesta en circulacién de 4 millones de nuevas acciones ordinarias de 10 euros de
valor nominal cada una, resultando un incremento del capital social de 40 millones de euros.

En el dltimo trimestre de 2019, en el marco de una nueva ampliacién de capital, la Sociedad firmo un contrato
de suscripcién con lvanhoé Cambridge Holdings UK LTD el 1 de noviembre de 2019, en virtud del cual dicha
sociedad se obligd a suscribir y desembolsar por las nuevas acciones un importe total de 60 millones de euros
a un tipo de emisién maximo de 10,40 euros por accién. El 5 de noviembre de 2019, la Junta General de
Accionistas aprobd la nueva ampliacion de capital, con renuncia al derecho de suscripcién preferente, y
delegé en el Consejo de Administracion las facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacion fue
aprobada por la CNMV el 15 de noviembre de 2019, haciéndose efectiva mediante la emisién y puesta en
circulacion de 14.423.076 nuevas acciones a 10 euros de valor nominal y 0,40 euros de prima de emision,
resultando un incremento del capital social y de prima de emisidn por un total de 150 millones de euros.

Arima es una sociedad que se constituyd sin activos —“blind pool”- con el objeto de aprovechar las oportunidades
del sector inmobiliario espanol. A 31 de diciembre de 2018, en tan solo dos meses desde su salida a Bolsa, el
Grupo invirtié 110 millones de euros, estrenandose en el mercado con la adquisicién y compromiso de inversiéon
de cuatro activos de oficinas prime situados en las zonas mas consolidadas de Madrid.

Durante el ejercicio 2019, el Grupo ha materializado los compromisos de adquisicion que habia adquirido a cierre
del ejercicio anterior y ha realizado cuatro inversiones adicionales por importe de 98 millones de euros. Siguiendo
la estrategia del Grupo, se trata de tres activos de oficinas prime situados en las zonas de negocios mas
consolidadas de Madrid, y una nave logistica situada en San Agustin de Guadalix, el segundo anillo logistico de
Madrid, un excelente enclave para la distribucién a toda Espafia.

Tras estas adquisiciones, la cartera del Grupo suma en su conjunto mas de 75.000 metros cuadrados alquilables
y mas de 770 plazas de aparcamiento. Los inmuebles son fieles al modelo de inversion de la cotizada: conforman
una cartera equilibrada de oficinas en renta con un gran potencial de revalorizacion para los accionistas de la
SOCIMI.
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Arima centra su estrategia de negocio en inversiones en activos en renta de gran calidad y fuerte potencial de
crecimiento. La politica comercial esta basada, principalmente, en explotar oficinas en los centros financieros de
Madrid y Barcelona, asi como en otros enclaves consolidados fuera del centro urbano, propiedades logisticas en
los nucleos de distribucién mas importantes de Espaiia y, en menor medida, otros activos terciarios.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante 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 Administracién, siguiendo también con el maximo compromiso de
cumplimiento, las recomendaciones del Cédigo de Buen Gobierno.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante es el érgano de supervisién y control de la actividad de la
Sociedad, con competencia sobre materias como la aprobacidn de las politicas y estrategias generales del Grupo,
la politica de gobierno corporativo y de responsabilidad social corporativa, la politica de control y gestién de
riesgos y el cumplimiento de los requisitos necesarios para el mantenimiento de la condicién de SOCIMI.

El Consejo de Administracidn cuenta con dos comisiones fundamentales: una Comisidn de Auditoria y Control y
una Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones que tienen como funcion esencial el apoyo al Consejo de
Administracion en sus cometidos de supervision y control de la gestion ordinaria del Grupo.

Luis Maria Arredondo
Presidente
Independiente

1

David Jiménez-Blanco

Luis Lépez de Herrera-Oria ndependiente

Vicepresidente y CEO Ejecutivo

Miembro @ Presidente

BOARD OF

DIRECTORS

Fernando Bautista
ndependiente

Cato Henning Stonex
ndependiente

Prazidenta @ Miembro Miembro @ Miembro

1

Stanislas Henry
Independiente

Miembro @ Miembre

Comisién de Nombramientos y Retribuciones @ Comisién de Auditoria y Control
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Junta independiente mayoritaria

ramientos y

Comisicnes de remuneracian

En el accionariado del Grupo figuran importantes fondos nacionales e internacionales 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.

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 que han supuesto un resultado consolidado positivo de 15.389 miles de euros
en el ejercicio 2019 (2018: 1.124 miles de euros).

Las inversiones realizadas por el Grupo dan como resultado la composicion de una cartera muy equilibrada con
unos excelentes indicadores como la tasa interna de retorno y la rentabilidad inicial sobre coste de adquisicion,
todos ellos alineados con los compromisos del Grupo desglosados en el Folleto de Salida a Bolsa y los Folletos de
Ampliacion de Capital.

Las inversiones realizadas responden a una estrategia disciplinada en la que se ha buscado un producto con gran
potencial de generacién de valor en zonas muy consolidadas del drea metropolitana y limitrofe de Madrid tal y
como muestra el siguiente plano:

|
.,'_ l’ e o 1 Habana
‘E \ ‘ 2 América
=Y
3 Cristalia

AW

>

4 Maria de Molina

S

5 Guadalix
6 Ramirez de Arellano
7 V. de los Poblados

@ MADCBD MAD M30 MAD A2/M30 MAD CPN MAD TBL MAD TBL



ARIMA

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

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Los inmuebles que componen la cartera del Grupo son los siguientes:

Habana 2 ©
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Guadalix &l o 7 B EL
TIPOLOGIA LOCALIZACION GLA PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING

Logistica MAD 25.694 m? 177 638 £/m? 0 €/plaza

Ramirez de Arellano 21 i © 7 B 6L,
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Via de los Poblados 7 dll Q ‘ Pl s Gy,
TIPOLOGIA I.DcAuzuuuN GLA PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING

Oficinas MAD f}lf'CN 14,651 m? 228 £€2,265/m? €20,000/plaza

( s

El “Importe neto de la cifra de negocios” derivada del arrendamiento de los activos inmobiliarios adquiridos ha
ascendido a 5.740 miles de euros en el ejercicio 2019 (2018: 12 miles de euros). EI EBITDA - resultado antes de
intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones - asciende a 16.144 miles de euros (2018: 1.126 miles de
euros).

El valor de mercado de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 221.650 miles de euros (2018:
39.975 miles de euros), lo que supone un incremento del 16% sobre el precio de compra.

El grafico siguiente desglosa la creacién de valor objetivo de la cartera, teniendo en cuenta la naturaleza de la
gestion y estrategia para cada uno de los inmuebles tras un analisis pormenorizado de los mismos y del mercado:
a través de la comercializacién de los espacios vacios, de la remodelacién de los inmuebles adquiridos o de la
rehabilitacion integral de los activos.

o= - GAV GAV @
Gestion activa
(€m) (%¢)

Reposicionamiento y mejoras 1242 56,0%
Renegociaciones y revisiones de contratos 76,8 34,6%
Arrendamiento de espacios vacios 20,8 9,4%
Total 221,7 100,0%
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3. INFORMACION EPRA

A continuacion se detalla el NAV del Grupo definido siguiendo las recomendaciones de mejores practicas de
la European Public Real Estate Association (EPRA):

EPRA Net Asset Value (NAV)
Miles de euros

31/12/2019 31/12/2018

NAV 299.778 97.088
Efecto del ejercicio de opciones, convertibles y otros intereses - -
NAV diluido 299.778 97.088
Excluido:

Valor razonable de instrumentos financieros (735) -
EPRA NAV 300.513 97.088
N2 acciones final del periodo (neto de acciones propias) 28.373.534 9.948.170
EPRA NAV por accién (euros) 10,6 9,8

4. EVOLUCION DE LA ACCION

La cotizacion de la accion a 31 de diciembre de 2019 es de 11,30 euros por accion. La cotizacién de la accién a 31
de diciembre de 2018 era de 9 euros por accion.

5. ACCIONES PROPIAS

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

31 de diciembre de 2019 31 de diciembre de 2018

Numero de Numero de

acciones acciones
propias Miles de euros propias Miles de euros
Al inicio del ejercicio 58.130 546 - -
Aumentos/ Compras 138.340 1.487 60.202 555
Disminuciones (140.628) (1.408) (2.072) (9)
Al cierre del ejercicio 55.842 625 58.130 546

Las acciones de la Sociedad dominante en poder de la misma a 31 de diciembre de 2019 representan el 0,20%
del capital social de la Sociedad dominante y totalizan 55.842 acciones (a 31 de diciembre de 2018
representaban el 0,58% y totalizaban 58.130 acciones). El precio medio de las acciones propias ha sido de
11,00 euros por accion en 2019 (9,40 euros por accion en 2018).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios del Grupo al 31 de
diciembre de 2019 por importe de 625 miles de euros (a 31 de diciembre de 2018 por importe de 546 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.

6. POLITICA DE DIVIDENDOS

Las SOCIMIs estan reguladas 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 sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario. Estaran 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 distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 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 debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afios 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 reinversién 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.

El dividendo deberda ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Cuando la
distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que
haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente con el acuerdo a que
se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién 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.
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La siguiente tabla recoge la reconciliacidn entre el resultado bajo Spanish Gaap y el resultado bajo IFRS:

Miles de euros

31/12/2019 31/12/2018

Resultado del ejercicio - Spanish GAAP (7.945) (503)
Ajustes:

(i) Amortizacion inversiones inmobiliarias 1.745 6

(ii) Revalorizacion inversiones inmobiliarias 21.589 1.621

Resultado del ejercicio - IFRS 15.389 1.124

7. GESTION DE RIESGOS

Arima tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil de
riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante. El principal
riesgo para la consecucion de los objetivos del Grupo es el cumplimiento de los requisitos normativos necesarios
para mantener su condicion de SOCIMI. El sistema de control de riesgos incluye también la gestion del riesgo
financiero. La Nota 3 de la de la memoria consolidada recoge la gestién del riesgo del Grupo.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre del ejercicio en relacion con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la
Ley 31/2014, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio comprendido
terminado el 31 entre el 13 de junio y el

de diciembre de 31 de diciembre de

2019 2018

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 19 28
Ratio de operaciones pagadas 19 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 28 22
Importe Importe

(miles de euros) (miles de euros)

Total pagos realizados 12.186 325
Total pagos pendientes 501 255

9. EL EQUIPO

El equipo de profesionales que integran Arima constituye una de las principales fortalezas del Grupo. Desde su
constitucién, ha seleccionado al personal altamente cualificado necesario para desarrollar su estrategia y alcanzar
sus objetivos.
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Arima Real Estate es un grupo de inversién inmobiliaria internamente gestionado que integra el equipo gestor en
su estructura organizativa. Este equipo interno trabaja en exclusiva y con plena dedicacién para el Grupo y sus
accionistas. Lo configuran profesionales especializados con una extensa experiencia y reconocida trayectoria en
el sector inmobiliario, y con un profundo conocimiento del mercado. Este grupo experto de profesionales es capaz
de abordar operaciones de inversién de gran complejidad en cortos periodos de tiempo y llevar a cabo de forma
integral todo el proceso de creacion de valor, desde la identificacién de la inversién hasta la gestion activa y
potencial rotacion del inmueble.

El Grupo esta supervisado por un Consejo de Administracién con amplia mayoria de consejeros independientes
que agrupan competencias en el sector inmobiliario, financiero y legal. Este Consejo cuenta con el asesoramiento
de un Comité de Inversiones, una Comisién de Nombramientos y Retribuciones y una Comision de Auditoria y
Control que velan por el cumplimiento de los requisitos de inversion y rentabilidad marcados.

Arima ha reunido a un sélido equipo de profesionales del sector inmobiliario, cuyos integrantes suman mas de
100 afios de trayectoria profesional, el cual esta dedicado de forma exclusiva a la creacién de valor para el Grupo
y sus accionistas y a la satisfaccion de sus clientes. Su especializacion y red de contactos existente confiere al
equipo directivo acceso a oportunidades de inversion diferenciadas en el mercado inmobiliario espafiol.

10. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

El 5 de octubre de 2015, la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicé unas 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 informacién
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 estandares 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 explotacién 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 Direccién para evaluar los resultados a lo largo del tiempo, permitiendo su comparacion con otras
compainiias del sector inmobiliario. Ver punto 2 del presente Informe de Gestién Consolidado.

Medidas alternativas de rendimiento relacionadas con el balance

- Gross Asset Value (GAV): es el valor de la cartera segln la tltima valoracion externa realizada por un experto
independiente. Esta magnitud se emplea para determinar la generacién de valor como resultado de la gestién de
la cartera de activos del Grupo. Ver Nota 6 de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.

- Ratio de apalancamiento financiero: calculado como deuda financiera / (deuda financiera mas patrimonio
neto). Esta magnitud permite a la Direccion evaluar el nivel de endeudamiento del Grupo dado que los
principales objetivos de la gestidn 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, S.A. y la adecuada financiacién de las
inversiones. Ver Nota 3.2 de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

11. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL EJERCICIO

El Grupo ha firmado un contrato de financiacion (hipotecario) por importe de 9,4 millones de euros el 30 de
enero de 2020 sobre la nave logistica de San Agustin de Guadalix.

No se han producido otros hechos posteriores relevantes que no hayan sido recogidos en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

12.  PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

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

Por ello, el Grupo desempefia su labor con una comprometida gestion del riesgo 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. El Grupo tiene recursos de inversidn asociados a la tesoreria y a la capacidad
de financiacidn de los activos pendientes de financiar, lo que le permitird seguir con su estrategia de inversiéon
centrada en activos inmobiliarios en Espafia.

13.  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 14 de las presentes Cuentas Anuales
Consolidadas.

ANEXO: Informe Anual de Gobierno Corporativo.
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION
NACIONAL
DEL MERCADO
DE VALORES

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOR

Fecha fin del ejercicio de referencia: [ 3112/2019 ]

CIF:

Denominacion Social:

[ ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

Domicilio social:

[ SERRANO, 47 - 4 PLANTA, 28001 MADRID

[ A88130471 ]
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

A. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Al. Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de ultima . . Numero de Numero de
. L Capital social (€) .
modificacion acciones derechos de voto

15/11/2019 284.293.760,00 28.429.376 28.429.376

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:
[ ] Si
[V] No

A.2. Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas a la fecha de cierre del gjercicio,
excluidos los consejeros:

Nombre o % derechos de voto % derechos de voto a través % total de
denominacion atribuidos a las acciones de instrumentos financieros °
. . - - - = derechos de voto

social del accionista Directo Indirecto Directo Indirecto
BANK OF
MONTREAL 0,00 8,40 0,00 0,00 8,40
MORGAN STANLEY 0,00 549 0,00 0,00 549
PELHAM LONG/
SHORT SMALL CAP

0,00 0,00 9,98 0,00 9,98
MASTER FUND
LTD.
ROSS TURNER 0,00 0,00 9,98 0,00 9,98
RODEX ASSET

3,84 0,00 0,00 0,00 3,84
MANAGEMENT, S.L.
IVANHOE

0,00 20,29 0,00 0,00 20,29
CAMBRIDGE, INC.

Detalle de la participacion indirecta:

Nombre o Nombre o % derechos de % derechos de voto a % total de
denominacién social | denominacién social voto atribuidos través de instrumentos N
. .. . . . ) . derechos de voto
del titular indirecto del titular directo a las acciones financieros
ROSS TURNER ROSS TURNER 0,00 9,98 9,98
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acontecidos durante el ejercicio:

| Movimientos mas significativos

importe de 150 millones de euros, dando entrada en su accionariado a lvanhoé Cambridge, INC con una participacion del 20,293%.

( La Sociedad ha realizado dos ampliaciones de capital en el ejercicio. Una en abril por importe de 40 millones de euros y otra en noviembre por 1

A.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracién de la sociedad, que posean
derechos de voto sobre acciones de la sociedad:

% derechos de voto
% derechos de % derechos de gue pueden ser
Nombre o L voto a través de . )
. L, voto atribuidos . % total de transmitidos a través
denominacién . instrumentos .
. . a las acciones . . derechos de voto de instrumentos
social del consejero financieros . .
financieros
Directo Indirecto Directo Indirecto Directo Indirecto
DON LUIS ALFONSO
P 0,00 3,84 0,00 0,00 3,84 0,00 3,84
LOPEZ HERRERA-ORIA
% total de derechos de voto en poder del consejo de administracién 3,84
Detalle de la participacion indirecta:
% derechos de
Nombre o % derechos de voto que pueden
Nombre o . .. % derechos de 0 i = 107
. L denominacion L voto a través de % total de ser transmitidos
denominacion . voto atribuidos ) 3
. . social del . instrumentos derechos de voto a través de
social del consejero . . a las acciones . . .
titular directo financieros instrumentos
financieros
DON LUIS RODEX ASSET
ALFONSO LOPEZ MANAGEMENT, 3,84 3,84 100,00 3,84
HERRERA-ORIA S.L

A4. Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria que existan entre los
titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociedad, salvo que sean
escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario, excepto las que se informen en el

apartado A.6:

Nombre o denominacion social relacionados

Tipo de relacion

Breve descripcion

Sin datos
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

A.5. Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre los titulares de
participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente relevantes o deriven del
giro o trafico comercial ordinario:

Nombre o denominacién social relacionados

Tipo de relacion

Breve descripcion

Sin datos

A.6. Describa las relaciones, salvo que sean escasamente relevantes para las dos partes, que existan entre los
accionistas significativos o representados en el consejo y los consejeros, o sus representantes, en el caso de
administradores persona juridica.

Explique, en su caso, como estan representados los accionistas significativos. En concreto, se indicaran
aquellos consejeros que hubieran sido nombrados en representacion de accionistas significativos, aquellos
cuyo hombramiento hubiera sido promovido por accionistas significativos, o que estuvieran vinculados a
accionistas significativos y/o entidades de su grupo, con especificacién de la naturaleza de tales relaciones

de vinculacién. En particular, se mencionard, en su caso, la existencia, identidad y cargo de miembros del
consejo, o representantes de consejeros, de la sociedad cotizada, que sean, a su vez, miembros del 6rgano de
administracion, o sus representantes, en sociedades que ostenten participaciones significativas de la sociedad
cotizada o en entidades del grupo de dichos accionistas significativos:

Nombre o denominacion
social del consejero o
representante, vinculado

Nombre o denominacion
social del accionista
significativo vinculado

Denominacion social de
la sociedad del grupo del
accionista significativo

Descripcion relacion/cargo

DON LUIS ALFONSO LOPEZ
HERRERA-ORIA

RODEX ASSET
MANAGEMENT, S.L.

RODEX ASSET
MANAGEMENT, S.L.

Consejero Delegado

DON STANISLAS HENRY

IVANHOE CAMBRIDGE,
INC.

IVANHOE CAMBRIDGE,
INC.

Consejero Dominical

A7.

Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociales que la afecten segun lo establecido en

los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos brevemente y relacione los
accionistas vinculados por el pacto:

[ ] Si
[V] No

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso,
describalas brevemente:

[ ] Si
(V] No
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacién o ruptura de dichos pactos o
acuerdos o acciones concertadas, indiquelo expresamente:

A.8. Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer el control sobre la sociedad de
acuerdo con el articulo 5 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

[ ] Si
[V] No

A.9. Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del ejercicio:

Numero de Numero de acciones % total sobre
acciones directas indirectas(*) capital social
55.842 0,20

(*) A través de:

Nombre o denominacion social del

. . o Numero de acciones directas
titular directo de la participacion

Sin datos

A0. Detalle las condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al consejo de administracion
para emitir, recomprar o transmitir acciones propias:

La Junta General Ordinaria en su reunidn celebrada el 21 de marzo de 2019 aprobd la autorizacion para la adquisicion de acciones propias por
parte de la Sociedad durante un plazo de 5 anos.

Al. Capital flotante estimado:

%

Capital flotante estimado 51,99
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

A12. Indique si existe cualquier restriccion (estatutaria, legislativa o de cualquier indole) a la transmisibilidad de
valores y/o cualquier restriccidn al derecho de voto. En particular, se comunicara la existencia de cualquier
tipo de restricciones que puedan dificultar la toma de control de la sociedad mediante la adquisicion de sus
acciones en el mercado, asi como aquellos regimenes de autorizacién o comunicacion previa que, sobre las
adquisiciones o transmisiones de instrumentos financieros de la compania, le sean aplicables por normativa
sectorial.

[ ] Si
[V] No

A13. Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacion frente a una oferta publica de
adquisiciéon en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

[ ] Si
[V] No

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia de las
restricciones:

Al4. Indique si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado de la Unién Europea.

[ ] Si
[V] No

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, los derechos y obligaciones
que confiera:

B. JUNTA GENERAL

B.1. Indiquey, en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en la Ley de Sociedades
de Capital (LSC) respecto al quérum de constitucion de la junta general:

[ ] Si
[V] No

B.2. Indiquey, en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Sociedades de Capital
(LSC) para la adopcion de acuerdos sociales:

[ ] Si
(V] No
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

B.3. Indique las normas aplicables a la modificaciéon de los estatutos de la sociedad. En particular, se comunicaran
las mayorias previstas para la modificaciéon de los estatutos, asi como, en su caso, las normas previstas para la
tutela de los derechos de los socios en la modificacion de los estatutos.

[ El régimen estatutario de adopcién de acuerdos se remite a la LSC. ]

B.4. Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el presente
informe y los de los dos ejercicios anteriores:

Datos de asistencia

% de % en % voto a distancia
Fecha junta general presencia fisica representacion \/oto electrénico Otros Total

26/09/2018 100,00 0,00 0,00 0,00 100,00

De los que Capital flotante 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
01/10/2018 100,00 0,00 0,00 0,00 100,00

De los que Capital flotante 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
18/10/2018 100,00 0,00 0,00 0,00 100,00

De los que Capital flotante 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
21/03/2019 10,91 4754 0,00 0,00 58,45

De los que Capital flotante 0.00 45,80 0,00 0.00 45,80
05/11/2019 8,76 51,58 0,00 0,00 60,34

De los que Capital flotante 0,96 49,96 0,00 0.00 50,92

B.5. Indique si en las juntas generales celebradas en el ejercicio ha habido algun punto del orden del dia que, por
cualquier motivo, no haya sido aprobado por los accionistas:

[ ] Si
[V] No

B.6. Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un niumero minimo de acciones necesarias para

asistir a la junta general, o para votar a distancia:

[ ] Si
(V] No

B.7. Indique si se ha establecido que determinadas decisiones, distintas a las establecidas por Ley, que entrafian
una adquisicién, enajenacion, la aportacion a otra sociedad de activos esenciales u otras operaciones
corporativas similares, deben ser sometidas a la aprobacion de la junta general de accionistas:

[ ] Si
(V] No
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DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL
DEL MERCADO

DE VALORES

B.8. Indique la direccién y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacién sobre gobierno
corporativo y otra informacion sobre las juntas generales que deba ponerse a disposicion de los accionistas a
través de la pagina web de la Sociedad:

[ www.arimainmo.com ]
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .

NACIONAL
DEL MERCADO
DE VALORES

. ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1. Consejo de administracion

C11 Numero maximoy minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales y el niumero fijado por la
junta general:
Numero maximo de consejeros 7
NUmero minimo de consejeros 5
Numero de consejeros fijado por la junta 6

Cl2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:

Nombre o
denominacion Categoria Cargo en Fecha primer Fecha ultimo | Procedimiento
. Representante . . . . L
social del del consejero el consejo nombramiento | nombramiento | de elecciéon
consejero
DON LUIS
ALFONSO CONSEJERO JAL(J:IEIJEEDO
LOPEZ Ejecutivo 26/09/2018 26/09/2018
DELEGADO GENERAL DE
HERRERA-
ACCIONISTAS
ORIA
DON ACUERDO
FERNANDO . JUNTA
Independiente |CONSEJERO 26/09/2018 26/09/2018
BAUTISTA GENERAL DE
SAGUES ACCIONISTAS
DON DAVID ACUERDO
JIMENEZ- JUNTA
BLANCO Independiente |CONSEJERO 26/09/2018 26/09/2018
GENERAL DE
CARRILLO DE
ACCIONISTAS
ALBORNOZ
DON LUIS ACUERDO
MARIA , JUNTA
Independiente |PRESIDENTE 26/09/2018 26/09/2018
ARREDONDO GENERAL DE
MALO ACCIONISTAS
ACUERD
DON CATO JL(J:IEIJTA ©
HENNING Independiente |CONSEJERO 26/09/2018 26/09/2018
GENERAL DE
STONEX
ACCIONISTAS
DON ACUERDO
STANISLAS Dominical CONSEJERO 12/11/2019 12/11/2019 CONSEJO DE
HENRY ADMINISTRACICO
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION
NACIONAL
DEL MERCADO
DE VALORES

Numero total de consejeros

Indique las bajas que, ya sea por dimision, destitucion o por cualquier otra causa, se hayan producido en el
consejo de administracion durante el periodo sujeto a informacion:

Nombre o , Comisiones Indique si la baja

. ., Categoria del _ . .
denominacion . Fecha del dltimo . especializadas se ha producido
. consejero en el . Fecha de baja
social del nombramiento de las que antes del fin
. momento del cese .

consejero era miembro del mandato

Sin datos

C13 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta categoria:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

Nombre o
denominacion
social del consejero

Cargo en el
organigrama
de la sociedad

Perfil

DON LUIS
ALFONSO LOPEZ
HERRERA-ORIA

CONSEJERO
DELEGCADO

Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria es el CEO de la Compafia desde su
inicio. Tiene mas de 30 anos de experiencia en el sector inmobiliario.
Fue Consejero Delegado de Axiare desde 2014 hasta 2018 y Director
ejecutivo de Prima desde 1986 hasta 2002. Durante ese periodo, Prima
fue admitida a cotizacidon en la Bolsa de Madrid (1988) y, en 1990, se
convirtié en el la empresa inmobiliaria mas grande de Espana. En
2002, fundd Rodex con un pequeno equipo de antiguos miembros

de Prima. En 2007, el negocio principal de Rodex se transfirié a Alza
Real Estate, SA, donde desempend su carrera como CEO y Consejero
independiente. Luis Alfonso Lépez de Herrera-Oria también ha sido
asesor independiente de fondos como Falcon Il Real Estate, fundado
por Morgan Stanley y CBRE, y ex asesor de iAdvise Partners, EAFI, SL. Es
licenciado en Ciencias Econdmicas y miembro de la Royal Institution of
Chartered Surveyors (FRICS).

Numero total de consejeros ejecutivos

1

% sobre el total del consejo

16,67

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o
denominacién
social del consejero

Nombre o
denominacioén del
accionista significativo
a quien representa
0 que ha propuesto
su nombramiento

Perfil

DON STANISLAS
HENRY

IVANHOE CAMBRIDCGE,
INC.

Mr. Stanislas Henry es consejero independiente no ejecutivo de la
Compania. Es ciudadano y residente francés, y posee un MBA de
INSEAD (1996). Actualmente, es vicepresidente de lvanhoé Cambridge
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CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o
denominacion
social del consejero

Nombre o
denominacién del
accionista significativo
a quien representa
0 que ha propuesto
su nombramiento

Perfil

Europe, donde dirige todas las alianzas estratégicas en Europa.

Inicid su carrera en Corporate Finance en Paribas Group desde 1988
hasta 1995, ocupando cargos en sucursales de este grupo en Paris
(Project and media financing), Londres (LBO financing) y Nueva

York (European Corporate Desk). Después, trabajé cinco afos en GE
Capital y GE Real Estate en Londres y Paris en funciones de desarrollo
empresarial, contribuyendo a la mayor presencia de GE en los mercados
inmobiliarios europeos (en Francia, Reino Unido, Espana e Italia).
Después de un afo en las funciones de M&A y Tesoreria de Allianz
France (ex AGF), se uni¢ a Credit Agricole Group donde dirigid las
actividades de M&A en los sectores inmobiliarios desde 2002 hasta
2008 dentro de CA CIB. Se unié finalmente a Amundi Real Estate, la
sucursal de Asset Management de Credit Agricole Group, donde cred
el departamento de fondos institucionales inmobiliarios, desarrollando
esta actividad hasta alcanzar 12Bn€ de AUM. Se incorpord a lvanhoé
Cambridge en mayo 2019.

Numero total de consejeros dominicales 1

% sobre el total del consejo

16,67

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o
denominacién
social del consejero

Perfil

DON FERNANDO
BAUTISTA SAGUES

D. Fernando Bautista SagUés es Consejero independiente no ejecutivo de la Compania. Es
licenciado en Derecho por la Universidad de Deusto y Licenciado en Ciencias Econdmicas y
Empresariales por el Instituto Catdélico de Direcciéon de Empresas (ICADE) y es miembro del
Colegio de Abogados de Madrid desde 1981. D. Fernando Bautista Sagués fue nombrado socio
del bufete de abogados J&A Garrigues en 1989y, tras su fusion con Arthur Andersen, paso a ser
socio de Arthur Andersen Worldwide en 1996. Dos afios mas tarde, en 1998, D. Fernando Bautista
Sagués fue nombrado socio de Freshfields. Entre 2014 y 2018 fue Consejero independiente no
ejecutivo de Axiare Patrimonio. Actualmente, el sefor Fernando Bautista SagUés asesora como
abogado independiente en asuntos de derecho corporativo y financiero, es Director de Abante
Asesores, S.A. y secretario de la Comision de Responsabilidad Social Corporativa de Iberdrola, S.A.

DON DAVID
JIMENEZ-BLANCO
CARRILLO DE
ALBORNOZ

D. David Jiménez-Blanco Carrillo de Albornoz es Consejero independiente no ejecutivo de la
Compania. Es licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales por CUNEF. El sefor Jiménez-
Blanco trabajé en Goldman Sachs International entre 1995 y 2006, siendo responsable del Grupo
de Clientes Industriales Europeos y de los equipos de banca de inversiéon en Espana y Portugal.
Entre 2006 y 20009, el senor Jiménez-Blanco fue Presidente de Merrill Lynch Capital Markets
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CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o
denominacién
social del consejero

Perfil

Espana, S.A, Sociedad de Valores, en su papel de Jefe de Banca de Inversidn y Mercados Globales
en Espanay Portugal, y miembro del Comité Operativo de Banca de Inversion de EMEA. Entre
2010 y 2013, fue socio de BK Partners, una empresa de gestidén centrada principalmente en

la inversion directa en México, y entre 2013 y 2016 fue Director Financiero de World Duty Free
Group SpA, una compania que cotiza en Mildn. Entre 2014 y 2018 fue Consejero independiente
no ejecutivo de Axiare Patrimonio. Actualmente, el senor Jiménez-Blanco es Director de
Reestructuracion en Abengoa, S.A., es Consejero coordinador con condicidén de independiente
de Bolsas y Mercados Espanoles, S.A. y Presidente de Gawa Capital Partners, S.L.

DON LUIS MARIA
ARREDONDO
MALO

D. Luis Maria Arredondo Malo es ingeniero de Caminos, Canales y Puertos y posee la Medalla

al mérito Profesional del Colegio de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos. Ha realizado

un programa senior en Administracién de Empresas (P.A.D.E) en la IESE Business School
(Universidad de Navarra). Entre 1969 y 1975 trabajé en el Ministerio de Obras Publicas de

Espana como ingeniero de proyectos. Entre 1975 y 1978 fue Director General de la empresa
constructora S A.C.R.A., dependiente del Grupo Belga C.F.E. En 1980 y hasta 1988 fue Director
General de la Corporacidon Inmobiliaria Hispamer (CIH) y Director General de la Sociedad de
Edificaciones de Madrid y Provincia, S.A. (EMPSA). En 1988 y hasta 1994 fue Consejero Delegado
(CEO) de Inmobiliaria Zabalburu, S.A., una compania que cotiza en el mercado bursatil espanol.
En ese periodo, la inmobiliaria se convirtidé en una empresa con un crecimiento rapido y
constante. Entre 1994 y 2006 fue Consejero Delegado de Inmobiliaria Urbis, puesto que ocupd
simultaneamente con el de Presidente durante 2006, una empresa que, en ese periodo,
alcanzoé un valor de mercado de 3.400 millones de euros. Entre 2006 y 2013, fue Presidente y
Consejero Delegado de Santander Global Property, la compania de activos del Banco Santander,
con grandes proyectos internacionales en ciudades como Madrid, Sao Paulo, México DF,
Monterrey, Miami y Berlin. Entre 2014 y 2018, fue Presidente del Consejo de Administracion

de Axiare Patrimonio, una de las mayores SOCIMI’s cotizadas en el mercado bursatil espafol,
recientemente adquirida por Inmobiliaria Colonial.

DON CATO
HENNING STONEX

Mr. Cato Henning Stonex es Consejero independiente no ejecutivo de la Compahia. Es titular
de un BSC (Econ) de la London School of Economics and Political Science. De 2006 a 2016

fue gobernador y en 2016 fue nombrado gobernador emérito. Mr. Cato Henning Stonex es
director de LSE Ideas (think tank) y es miembro del Comité de Inversiones. Mr. Cato Henning
Stonex se unié a Morgan Grenfell & Co en 1986, donde se convirtié en un operador de bonos
gubernamentales europeos. En 1989, se unid a J.Rothschild Administration como administrador
de fondos. En 1996 fue socio fundador de Taube Hodson Stonex. En 2016, Taube Hodson Stonex
se fusiond con Global Asset Management. En 2017, Mr. Cato Henning Stonex fundé Partners’
Investment Company. Fue Consejero no ejecutivo independiente de Axiare Patrimonio desde
2017 hasta 2018.

Numero total de consejeros independientes 4

% sobre el total del consejo 66,67
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Indique si algun consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo grupo,
cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracidon de consejero, o mantiene o ha
mantenido, durante el ultimo ejercicio, una relacidon de negocios con la sociedad o con cualquier sociedad de
suU grupo, ya sea en nombre propio o como accionista significativo, consejero o alto directivo de una entidad
gue mantenga o hubiera mantenido dicha relacion.

En su caso, se incluira una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que considera que dicho
consejero puede desempefar sus funciones en calidad de consejero independiente.

Nombre o
denominacioén Descripcion de la relacion Declaracion motivada

social del consejero

Sin datos

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Se identificara a los otros consejeros externos y se detallaran los motivos por los que no se puedan considerar
dominicales o independientes y sus vinculos, ya sea con la sociedad, sus directivos, o sus accionistas:

Nombre o Sociedad, directivo o
denominacioén Motivos accionista con el que Perfil
social del consejero mantiene el vinculo
Sin datos
Numero total de otros consejeros externos N.A.
% sobre el total del consejo N.A.

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la categoria de cada
consejero:

Nombre o denominacion

. . Fecha del cambio Categoria anterior Categoria actual
social del consejero

Sin datos

Cl4 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al numero de consejeras al cierre de los ultimos
4 ejercicios, asi como la categoria de tales consejeras:

% sobre el total de

Numero de consejeras . ,
consejeros de cada categoria

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2019 2018 2017 2016 2019 2018 2017 2016
Ejecutivas N.A. N.A. 0,00 0,00 N.A. N.A.
Dominicales N.A. N.A. 0,00 0.00 N.A. N.A.
Independientes N.A. N.A. 0,00 0,00 N.A. N.A.
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Numero de consejeras

% sobre el total de
consejeros de cada categoria

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2019 2018 2017 2016 2019 2018 2017 2016
Otras Externas N.A. N.A. 0,00 0,00 N.A. N.A.
Total N.A. N.A. 0,00 0,00 N.A. N.A.

Cl15

Indique si la sociedad cuenta con politicas de diversidad en relaciéon con el consejo de administracién de
la empresa por lo que respecta a cuestiones como, por ejemplo, la edad, el género, la discapacidad, o la
formacidn y experiencia profesionales. Las entidades pequefias y medianas, de acuerdo con la definicion
contenida en la Ley de Auditoria de Cuentas, tendran que informar, como minimo, de la politica que
tengan establecida en relacién con la diversidad de género.

Si
No
Politicas parciales

En caso afirmativo, describa estas politicas de diversidad, sus objetivos, las medidas y la forma en que
se ha aplicado y sus resultados en el ejercicio. También se deberan indicar las medidas concretas
adoptadas por el consejo de administracion y la comisién de nombramientos y retribuciones para
conseguir una presencia equilibrada y diversa de consejeros.

En caso de que la sociedad no aplique una politica de diversidad, explique las razones por las cuales no
lo hace.

Descripcion de las politicas, objetivos, medidas y forma en que se han aplicado, asi como los resultados obtenidos

El Consejo de Administracion ha aprobado la politica de seleccidon de consejeros, a través de la cual vela por que los procedimientos de seleccidn
de consejeros favorezcan la diversidad de género, de experiencias y de conocimientos, y no adolezcan de sesgos implicitos que puedan implicar
discriminacién alguna. Igualmente, se asegura de que los candidatos a consejero no ejecutivo tengan suficiente disponibilidad de tiempo para el
correcto desarrollo de sus funciones.

Cle

Explique las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comision de nombramientos para que

los procedimientos de seleccidn no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccién de
consejeras, y que la companiia busque deliberadamente e incluya entre los potenciales candidatos,
mujeres que reunan el perfil profesional buscado y que permita alcanzar una presencia equilibrada de
mujeres y hombres:

Explicacion de las medidas

Si bien es cierto que no hay presencia de mujeres en el Consejo de Administracion, es voluntad del Consejo de Administracion equilibrar esta
situacion. A tal efecto, se realizan las valoraciones internas oportunas.
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Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el numero de
consejeras, explique los motivos que lo justifiquen:

Explicacion de los motivos

Como se ha indicado en el apartado anterior, la Sociedad realiza las valoraciones internas pertinentes sobre la incorporacion de mujeres al Consejo
de Administracién, no habiendo alcanzado hasta el momento dicho nombramiento.

C.17 Explique las conclusiones de la comisién de hombramientos sobre la verificacion del cumplimiento
de la politica de seleccién de consejeros. Y en particular, sobre como dicha politica estd promoviendo
el objetivo de que en el afno 2020 el numero de consejeras represente, al menos, el 30% del total de
miembros del consejo de administracion.

La Sociedad tiene establecida una politica de seleccién de consejeros que parte de un analisis de necesidades de la Sociedad. Los candidatos a
consejero seran personas de reconocido prestigio, solvencia, competencia, cualificacion, formacion, disponibilidad y compromiso con la funcion.
Ademas, deberan ser profesionales integros cuya conducta y trayectoria profesional estén alineadas con la misién, visiéon y valores de la Sociedad.
Asimismo, es voluntad de la Sociedad la consecucién de las politicas de diversidad y el cumplimiento de los objetivos marcados en lo que se
refiere a la participacién de mujeres en los consejos de administracion, situacidon que se encuentra actualmente bajo analisis.

C.1.8 Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a instancia de
accionistas cuya participacion accionarial es inferior al 3% del capital:

Nombre o denominacion

. . Justificacion
social del accionista

Sin datos

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya
participacion accionarial es igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales. En su caso, explique las razones por las que no se hayan atendido:

[ ] Si

[V] No

C1.9 Indique, en el caso de que existan, los poderes y las facultades delegadas por el consejo de
administracidon en consejeros o en comisiones del consejo:

Nombre o denominacion

. . L Breve descripcion
social del consejero o comision

Todas y cada una de las facultades que tiene atribuidas el Consejo de
Administracién que sean delegables conforme a lo establecido en la ley, los
Estatutos Sociales y el Reglamento del Consejo de Administracion.

LUIS ALFONSO LOPEZ HERRERA-
ORIA

C.110 Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores,
representantes de administradores o directivos en otras sociedades que formen parte del grupo de la
sociedad cotizada:

Nombre o denominacion Denominacioén social

. . . Cargo ;Tiene funciones ejecutivas?
social del consejero de la entidad del grupo 9 ¢ !

. Arima Investigacion, .
DON LUIS ALFONSO LOPEZ " vestigact . Persona fisica representante
Desarrollo e Innovacion,

HERRERA-ORIA SLU del Administrador Unico
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C111 Detalle, en su caso, los consejeros o representantes de consejeros personas juridicas de su sociedad, que
sean miembros del consejo de administracion o representantes de consejeros personas juridicas de otras
entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su grupo, que hayan sido comunicadas
a la sociedad:

Nombre o denominacion Denominacion social

Cargo
social del consejero de la entidad cotizada g

Sin datos

C.112 Indiguey, en su caso explique, si la sociedad ha establecido reglas sobre el nUmero maximo de consejos
de sociedades de los que puedan formar parte sus consejeros, identificando, en su caso, dénde se regula:

[V] Si
[ ] No

Explicacion de las reglas e identificacion del documento donde se regula

Conforme a lo dispuesto por el articulo 21 del Reglamento del Consejo de Administracion en su apartado 2.a), en ningun caso un consejero podra
formar parte de mas de 5 Consejos de Administracion.

C.113 Indique los importes de los conceptos relativos a la remuneracién global del consejo de administracion
siguientes:

Remuneracion devengada en el gjercicio a favor del consejo de administracion (miles de euros) 992

Importe de los derechos acumulados por los consejeros
actuales en materia de pensiones (miles de euros)

Importe de los derechos acumulados por los consejeros
antiguos en materia de pensiones (miles de euros)

C.114 Identifique a los miembros de la alta direccidon que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e indique la
remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio:

Nombre o denominacion social Cargo/s

Sin datos

C.115 Indique si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacion en el reglamento del consejo:

[V] Si
[ ] No

C.116 Indique los procedimientos de seleccion, nombramiento, reeleccidon y remocién de los consejeros.
Detalle los 6rganos competentes, los tramites a seguir y los criterios a emplear en cada uno de los
procedimientos.

La politica de seleccidon de candidatos a consejero establece que la seleccidén de candidatos a Consejero de la Sociedad seguira los siguientes
principios:

1.- Se buscara que el Consejo de Administraciéon tenga una composicién equilibrada, con una amplia mayoria de Consejeros no Ejecutivos y una
adecuada proporcion entre Consejeros Dominicales e Independientes.

2.- El Consejo de Administracién velara por que los procedimientos de seleccién de Consejeros favorezcan la diversidad de género, de experiencias
y de conocimientos, y no adolezcan de sesgos implicitos que puedan implicar discriminacién alguna. Igualmente, se asegurara de que los
candidatos a Consejero no Ejecutivo tengan suficiente disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus funciones.
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3.- Asimismo, en el proceso de seleccién de candidatos a Consejero se partird de un andlisis previo de las necesidades de la Sociedad y de su
Grupo. Dicho andlisis sera llevado a cabo por el Consejo de Administracion de la Sociedad, con el asesoramiento y preceptivo informe justificativo
previo del Comité de Nombramientos y Remuneraciones.

4.- Dicho informe justificativo del Comité de Nombramientos y Remuneraciones se publicarad al convocar la Junta General de Accionistas a la que
se someta la ratificacion, el nombramiento o la reeleccién de cada Consejero.

5.- El Comité de Nombramientos y Remuneraciones verificard anualmente el cumplimiento de la Politica de Seleccién de Consejeros y se
informara de ello en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

C.117 Explique en qué medida la evaluacién anual del consejo ha dado lugar a cambios importantes en su
organizacion interna y sobre los procedimientos aplicables a sus actividades:

Descripcion modificaciones ‘

[ No se han producido cambios en la organizacion interna del consejo debido a su evaluacion. ]

Describa el proceso de evaluaciény las areas evaluadas que ha realizado el consejo de administracion
auxiliado, en su caso, por un consultor externo, respecto del funcionamiento y la composicién del
consejo y de sus comisiones y cualquier otra area o aspecto que haya sido objeto de evaluacion.

Descripcion proceso de evaluacion y areas evaluadas

El Consejo de Administracion debera realizar una autoevaluacién anual de su funcionamiento y del de sus Comisiones y Comités, valorando
especialmente la diversidad en la composicion y competencias del Consejo de Administracion, asi como el desemperfo del Presidente del Consejo
de Administracion, del primer Ejecutivo de la Sociedad y de los distintos Consejeros, prestando especial atencién a los responsables de las distintas
Comisiones y Comités del Consejo, y adoptara las medidas oportunas para su mejora.

El resultado de la evaluacion se consignara en el acta de la sesion o se incorporara a ésta como anexo.

Para la realizacion de la evaluaciéon de las distintas Comisiones y Comités se partird del informe que éstas eleven al Consejo de Administracion, y
para la de este Ultimo, del que elabore el Comité de Nombramientos y Remuneraciones.

Cada tres anos, el Consejo de Administracién serd auxiliado para la realizacién de la evaluacidn por un consultor externo, cuya independencia serd
verificada por el Comité de Nombramientos y Remuneraciones.

Las relaciones de negocio que el consultor (o cualquier sociedad de su Grupo) mantenga con la Sociedad (o con cualquier sociedad del Grupo)
deberan ser desglosadas en el Informe Anual de Gobierno Corporativo. El proceso y las dreas evaluadas serdn objeto de descripcidn en el citado
Informe Anual de Gobierno Corporativo.

Actualmente, a cierre de ejercicio, una vez transcurrido el primer afo de vida de la Sociedad, se esta evaluando el funcionamiento del consejo y sus
comisiones para adoptar, en su caso, un plan de accién sobre las deficiencias que se detecten.

C.118 Desglose, en aquellos ejercicios en los que la evaluacién haya sido auxiliada por un consultor externo, las
relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con la sociedad o
cualquier sociedad de su grupo.

N/A.
C.119 Indigue los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros.

El articulo 12 del Reglamento del Consejo de Administracion regula el cese y separacion de los Consejeros:
1. Los consejeros deberadn presentar su renuncia al cargo y formalizar su dimisién cuando incurran de forma sobrevenida en cualquiera de los
supuestos de incompatibilidad o prohibicién para el desemperfio del cargo de consejero previstos en la Ley, asi como en los siguientes supuestos:

a) Si se trata de consejeros dominicales, cuando el accionista a cuya instancia han sido nombrados transmita integramente la participacién que
tenia en la Sociedad o la reduzca hasta un nivel que exija la reduccion del numero de sus consejeros
dominicales.
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b) Cuando el propio Consejo asi lo solicite por mayoria de, al menos, dos tercios (2/3) de sus miembros, por haber infringido sus obligaciones como
consejero, previa propuesta o informe de la Comisién de Nombramiento y Retribuciones, o cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en
riesgo el crédito y reputacion de la Sociedad.

2. En el caso de que una persona fisica representante de una persona juridica consejero incurriera en alguno de los supuestos de incompatibilidad
o prohibiciéon para el desemperio del cargo de consejero previstos en la Ley, aquélla debera ser sustituida de inmediato por la persona juridica
consejero.

3. El Consejo de Administracion no podra proponer el cese de ningun consejero independiente antes del cumplimiento del periodo

estatuario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el Consejo previo informe de la Comision

de Nombramientos y Retribuciones. En particular, se entendera que existe justa causa cuando el consejero hubiera incumplido los deberes
inherentes a su cargo, incumplido alguna recomendacién aplicable en materia de gobierno corporativo o incurrido en algunas de las
circunstancias que impiden su nombramiento como consejero independiente. No obstante lo anterior, también podra proponerse el cese

de consejeros independientes de resultas de ofertas publicas de adquisicion, fusiones u otras operaciones societarias similares que supongan

un cambio en la estructura de capital de la Sociedad cuando tales cambios en la estructura del Consejo vengan propiciados por el criterio de
proporcionalidad sefalado en el apartado 3 del articulo 9 anterior.

4. Cuando ya sea por dimisidén o por otro motivo, un consejero cese en su cargo antes del término de su mandato, explicara las razones en una
carta que remitira a todos los miembros del Consejo, sin perjuicio de que dicho cese se comunique como hecho relevante y que del motivo del
cese se dé cuenta en el Informe Anual de Gobierno Corporativo. En especial, en el caso de que la dimisidon del consejero se deba a que el Consejo
haya adoptado decisiones significativas o reiteradas sobre las que el consejero haya hecho constar sendas reservas y como consecuencia de ello
optara por dimitir, en su dimision se hara constar expresamente esta circunstancia. Esta previsidon alcanza también al secretario del Consejo,
aungue no tenga la condicién de consejero.

5. Sin perjuicio de todo lo anterior, la separacidn de los consejeros podra ser acordada en cualquier momento por la Junta General, aun cuando no
esté previsto en el orden del dia de la misma.

C.1.20 ;Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algun tipo de decision?:

[V] Si
[ ] No

En su caso, describa las diferencias.

Descripcion de las diferencias

El articulo 31 del Reglamento del Consejo de Administracion establece en su apartado 6 que serd necesario el voto favorable de una mayoria
cualificada de consejeros para (i) la aprobacién del informe necesario para que la Junta General apruebe el establecimiento del sistema

de retribucién de los consejeros y directivos de la Sociedad, consistentes en la entrega de acciones o de derechos sobre ellas, para (ii) las
modificaciones respecto al negocio de la Sociedad y para (iii) la modificacién del propio articulo 31.6.

Asimismo, el articulo 4.3. del Reglamento del Consejo establece una mayoria de 2/3 del Consejo para poder modificar el propio Reglamento, y el
12.1. b) del Reglamento del Consejo establece una mayoria de 2/3 del Consejo para poder solicitar el cese o dimisién de los Consejeros.

C.1.21 Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser nombrado
presidente del consejo de administracion:

[ ] Si
[V] No

C.1.22 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de los consejeros:

[ ] Si
[V] No
C.1.23 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado u otros requisitos

mas estrictos adicionales a los previstos legalmente para los consejeros independientes, distinto al
establecido en la normativa:

[1] Si
[V] No
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C.1.24 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo de administracion establecen normas especificas
para la delegacion del voto en el consejo de administracion en favor de otros consejeros, la forma de
hacerlo y, en particular, el nuUmero maximo de delegaciones que puede tener un consejero, asi como si
se ha establecido alguna limitacidén en cuanto a las categorias en que es posible delegar, mas alla de las
limitaciones impuestas por la legislacion. En su caso, detalle dichas normas brevemente.

El articulo 31.2 del Reglamento del Consejo de Administracion establece que los consejeros deben asistir personalmente a las sesiones que se
celebren sin perjuicio de lo establecido en el apartado 8 del Articulo 30. No obstante, los consejeros podradn hacerse representar mediante otro
consejero de acuerdo con la legislaciéon aplicable en casa momento. La representacion se otorgard con caracter especial para la reunion del
Consejo de Administracion de que se trate, y podra ser comunicada por cualquiera de los medios previstos en el apartado 5 del Articulo 30 del
Reglamento.

C.1.25 Indigue el numero de reuniones que ha mantenido el consejo de administracién durante el ejercicio.
Asimismo, sefale, en su caso, las veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia de su presidente. En
el cdmputo se consideraran asistencias las representaciones realizadas con instrucciones especificas.

Numero de reuniones del consejo 14

Numero de reuniones del consejo

. . . : 0
sin la asistencia del presidente

Indiquese el nimero de reuniones mantenidas por el consejero coordinador con el resto de consejeros,
sin asistencia ni representacién de ningun consejero ejecutivo:

Numero de reuniones 0

Indique el nimero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del consejo:

NuUmero de reuniones
de COMISION DE 5
AUDITORIA Y CONTROL

NUmero de reuniones de
COMISION DE NOMBRAMIENTOS 7
Y RETRIBUCIONES

C.1.26 Indigue el numero de reuniones que ha mantenido el consejo de administracion durante el ejercicioy
los datos sobre asistencia de sus miembros:

NuUmero de reuniones con
la asistencia presencial de al n
menos el 80% de los consejeros

% de asistencia presencial sobre el

L 78,57
total de votos durante el ejercicio

NuUmero de reuniones con
la asistencia presencial, o
representaciones realizadas 10
con instrucciones especificas,
de todos los consejeros

% de votos emitidos con asistencia
presencial y representaciones 7143
realizadas con instrucciones
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especificas, sobre el total de
votos durante el ejercicio

C.1.27 Indique si estan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consolidadas que se
presentan al consejo para su formulacion:

[ ] Si
[V] No

Identifique, en su caso, a la/s persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales individuales y
consolidadas de la sociedad, para su formulacion por el consejo:

C.1.28 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de administracion para evitar que las
cuentas individuales y consolidadas por él formuladas se presenten en la junta general con salvedades
en el informe de auditoria.

El articulo 40 del Reglamento del Consejo de Administracion regula las relaciones con los auditores de cuentas externos en los siguientes
términos:

1. Las relaciones del Consejo de Administracion con los auditores externos de la Sociedad se encauzaran a través de la Comision de Auditoria y
Control.

2. El Consejo de Administracion se abstendra de contratar aquellas firmas de auditoria en las que los honorarios que prevea satisfacer la compania
y las empresas de su grupo, por todos los conceptos, sean superiores al cinco (5%) por ciento de los ingresos de la firma de auditoria en Espafa
durante el ejercicio inmediatamente anterior.

3. El Consejo de Administracién procurara formular definitivamente las cuentas de manera tal que no haya lugar a salvedades o reservas en el
informe de auditoria, y en los supuestos excepcionales en que existan, tanto el presidente de la Comisién de Auditoria y Control como los auditores
expliquen con claridad a los accionistas el contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

C.1.29 ;El secretario del consejo tiene la condicién de consejero?

[ ] Si
[V] No

Si el secretario no tiene la condicion de consejero complete el siguiente cuadro:

Nombre o denominacion

. . Representante
social del secretario

DON IVAN AZINOVIC GAMO

C.1.30 Indigue los mecanismos concretos establecidos por la sociedad para preservar la independencia de
los auditores externos, asi como, si los hubiera, los mecanismos para preservar la independencia de los
analistas financieros, de los bancos de inversidon y de las agencias de calificacién, incluyendo cémo se
han implementado en la practica las previsiones legales.

El articulo 35 del Reglamento del Consejo de Administracion establece en su apartado quinto las siguientes funciones de la Comisiéon de Auditoria
en relacion con el auditor externo:

(i) elevar al Consejo de Administracion las propuestas de seleccidon, nombramiento, reeleccidn y sustitucion del auditor externo (debiendo tratarse
de firmas internacionales de reconocido prestigio), asi como las condiciones de su contratacion;

(i) recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su ejecucidn, y verificar que la direccion tiene
en cuenta sus recomendaciones;

(iii) asegurar la independencia del auditor externo y, a tal efecto, que la Sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de
auditor y lo acompane de una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran existido de su
contenido, y que en caso de renuncia del auditor externo examine las circunstancias que la hubieran motivado.

La Comision de Auditoria y Control debera establecer las oportunas relaciones con los auditores o sociedades de auditoria para recibir informacion
sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo la independencia de éstos, para su examen por la Comisidén de Auditoria y Control, y
cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de |la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en

la legislacion de auditoria de cuentas y en las normas de auditoria. En todo caso, deberan recibir anualmente de los auditores o sociedades de
auditoria la confirmacion escrita de su independencia frente a la entidad o entidades vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la
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informacién de los servicios adicionales de cualquier clase prestados a estas entidades por los citados auditores o sociedades, o por las personas o
entidades vinculados a éstos de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas;

(iv) favorecer que el auditor de la Sociedad asuma la responsabilidad de las auditorias de las empresas que, en su cado, integran el grupo;

(v) en caso de renuncia del auditor externo, examinar las circunstancias que la hubieran motivado;

(vi) velar por que la retribucion del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad ni su independencia;

(vii) asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién con el pleno del Consejo de Administracion para informarle sobre el
trabajo realizado y sobre la evolucién de la situacidon contable y de riesgos de la Sociedad;

(viii) asegurar que la Sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes sobre la prestacion de servicios distintos de la auditoria, los limites
a la concentracién del negocio del auditor y, en general, las demas normas sobre independencia de los auditores.

Asimismo, la Comisién de Auditoria debera emitir anualmente, con caracter previo a la emisién del informe de auditoria de cuentas, un informe en
el que se expresard una opinién sobre la independencia de los auditores de cuentas o sociedades de auditoria. Este informe debera pronunciarse,
en todo caso, sobre la prestacion de los servicios adicionales a que hace referencia el punto (iii) del apartado b) anterior.

C.1.31 Indique si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo. En su caso identifique al
auditor entrante y saliente:

[ ] Si
[V] No

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el contenido de los
mismos:

[1] Si
[V] No

C.1.32 Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la sociedad y/o su grupo distintos de los de
auditoria y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos trabajos y el porcentaje
que supone sobre los honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:

[V] Si
[ 1] No
Sociedad Sociedades Total
del grupo
Importe de otros trabajos distintos o5 0 95

de los de auditoria (miles de euros)

Importe trabajos distintos
de los de auditoria / Importe 45,45 0,00 4545
trabajos de auditoria (en %)

C.133 Indique si el informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta reservas o
salvedades. En su caso, indique las razones dadas a los accionistas en la Junta General por el presidente
de la comisidn de auditoria para explicar el contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

[ ] Si
[V] No
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C.1.34 Indique el nimero de ejercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma ininterrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales individuales y/o consolidadas de la sociedad. Asimismo,
indique el porcentaje que representa el niumero de ejercicios auditados por la actual firma de auditoria
sobre el numero total de ejercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

Individuales Consolidadas

NuUmero de ejercicios ininterrumpidos 2 2

Individuales Consolidadas

N° de ejercicios auditados por la
firma actual de auditoria / N° de
ejercicios que la sociedad o su
grupo han sido auditados (en %)

100,00 100,00

C.1.35 Indiguey, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar con
la informacidn necesaria para preparar las reuniones de los érganos de administracion con tiempo

suficiente:
[V] Si
[ ] No

Detalle del procedimiento

El articulo 30 del reglamento del Consejo de Administracion en su apartado 5 establece lo siguiente:

La convocatoria de las sesiones del Consejo de Administracion se realizard mediante carta, fax, telegrama, correo electrénico o por cualquier
otro medio que deje constancia de su recepcidn, y estard autorizada con la firma del presidente, o la del secretario o vicesecretario, por orden
del presidente. La convocatoria se cursara con la antelacién necesaria para que los consejeros la reciban no mas tarde del tercer dia anterior a la
fecha de la sesidn, salvo en el caso de sesiones de caracter urgente que podran ser convocadas incluso para su celebracién inmediata. Quedan
a salvo los supuestos en que el Reglamento exija un plazo de convocatoria especifico. La convocatoria incluira siempre el lugar, fecha y hora
de celebracion de la reunién y, salvo causa justificada, el orden del dia de la sesidon y se acompanara, salvo que el Consejo de Administracion se
hubiera constituido o hubiera sido excepcionalmente convocado por razones de urgencia, de la informaciéon que se juzgue necesaria para la
deliberacién y la adopcion de los acuerdos sobre los asuntos a tratar.

En este sentido, la practica habitual de la compania es poner toda la informacion a disposicién de los consejeros una semana antes de la
celebracion de las sesiones.

C.1.36 Indiquey, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los consejeros a
informar y, en su caso, dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la

sociedad:
[V] Si
[ ] No

Explique las reglas

El articulo 21 del Reglamento del Consejo de Administracion regula los deberes de comunicacién de los consejeros:

1. El consejero deberd comunicar a la Sociedad la participacion que el mismo o las Personas Vinculadas al mismo tuvieran en el capital de
cualquier sociedad con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y los cargos o funciones
que en ella ejerza, asi como la realizacién, por cuenta propia o ajena, de cualquier género de actividad complementario al que constituya el
objeto social de la Sociedad. Dicha informacién se incluird en la memoria de las cuentas anuales y en el Informe Anual de Gobierno Corporativo,
conforme a las exigencias legales.

2. El consejero también debera informar a la Sociedad:

a) de todos los puestos que desempene y de la actividad que realice en otras companias o entidades, asi como de sus restantes obligaciones
profesionales. En particular, antes de aceptar cualquier cargo de consejero o directivo en otra compafia o entidad, el consejero debera consultar
con la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, sin que en ningun caso el consejero pueda formar parte de mas de cinco (5) Consejos de
Administracion;
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b) de cualquier cambio significativo en su situacion profesional, que afecte al caracter o condicidn en cuya virtud hubiera sido designado
consejero;

c) de los procedimientos judiciales, administrativos o de cualquier otra indole que se incoen contra el consejero y que, por su importancia o
caracteristicas, pudieran incidir gravemente en la reputacién de la Sociedad. En particular, todo consejero debera informar a la Sociedad, a través
de su presidente, en el caso de que resultara procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por alguno de los delitos sefialados
en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital. En este caso, el Consejo de Administracion examinara el caso tan pronto como sea posible y
adoptard las decisiones que considere mas oportunas en funcién del interés de la Sociedad;

d) de la participacion, directa o indirecta, que el mismo o las Personas Vinculadas al mismo ostenten en el capital de la Sociedad y de cualquier
modificacion en dicha participacion, asi como de cualquier transaccién que directa o indirectamente realice el consejero o las Personas
Vinculadas al mismo sobre o en relacion con el capital social de la Sociedad. A estos efectos, dentro del concepto de Persona Vinculada se
entenderan comprendidas cualesquiera otras personas que, de conformidad con el articulo 3 del Reglamento (UE) n 596/2014 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, sobre el abuso de mercado (Reglamento sobre abuso de mercado), se considera que tengan un
vinculo estrecho con los consejeros; y

e) en general, de cualquier hecho o situacion que pueda resultar relevante para su actuacién como consejero de la Sociedad.

C.1.37 Indique si algun miembro del consejo de administracién ha informado a la sociedad que ha resultado
procesado o se ha dictado contra él auto de apertura de juicio oral, por alguno de los delitos sefalados
en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital:

[ ] Si
[V] No

C.1.38 Detalle los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en vigor, sean
modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta publica de
adquisicion, y sus efectos.

Arima Real Estate Socimi, S.A. cuenta con un plan de incentivos destinado al equipo de la Sociedad. Dicho plan fue aprobado en la Junta General
de Accionistas del 26 de septiembre de 2018 y esta recogido en los folletos informativos correspondientes a la salida a bolsa y aumentos de
capital de la Sociedad, registrados en la Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV). Segun figura a titulo informativo en el folleto, si
como consecuencia de una oferta publica de adquisicién se produce un cambio de control, segun lo dispuesto en el Real Decreto 1066/2007,

de 27 de julio sobre régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores, este evento tendra la consideracién de un evento de liquidacion
tal y como esta definido en el plan de incentivos. Dicho plan podra ser liquidado tanto en acciones como en efectivo, a decisiéon del Consejo de
Administracion

C.1.39 Identifique de forma individualizada, cuando se refiera a consejeros, y de forma agregada en el resto
de casos e indique, de forma detallada, los acuerdos entre la sociedad y sus cargos de administraciony
direccién o empleados que dispongan indemnizaciones, clausulas de garantia o blindaje, cuando éstos
dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la relacidon contractual llega a su fin con motivo
de una oferta publica de adquisicidon u otro tipo de operaciones.

Numero de beneficiarios 7

Tipo de beneficiario Descripcion del acuerdo

El contrato de prestacion de servicios suscrito entre la sociedad y el
Consejero Delegado establece que, si la sociedad termina el contrato
sin causa justa (es decir, terminacién improcedente tal y como se
define la en el Estatuto de los Trabajadores), el Consejero Delegado
tendra derecho a percibir una indemnizacion que se fija en la
cantidad equivalente a dos (2) veces la uUltima retribucién total anual
percibida. Asimismo, seis directivos de la Sociedad, no incluyendo

al consejero delegado, cuentan con cldusulas de indemnizacidn

con motivo de la extincidén de su contrato de trabajo por cualquier
causa distinta de la baja disciplinaria declarada procedente o de la
baja voluntaria del directivo. Los directivos contarian con la misma
indemnizacion en otros supuestos como cambio de control. En el

CONSEJERO DELEGADO Y DIRECTIVOS
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Tipo de beneficiario

Descripcioén del acuerdo

caso de que los directivos tuvieran derecho a la indemnizacion ésta
sera de dos anualidades de la retribucidén total anual.

Indique si mas alla de en los supuestos previstos por la normativa estos contratos han de ser

comunicados y/o aprobados por los érganos de la sociedad o de su grupo. En caso positivo, especifique
los procedimientos, supuestos previstos y la naturaleza de los érganos responsables de su aprobacién o
de realizar la comunicacion:

Consejo de administracion

Junta general

Organo que autoriza las clausulas

v

Si

No

¢Se informa a la junta
general sobre las clausulas?

C.2. Comisiones del consejo de administracion

C.21 Detalle todas las comisiones del consejo de administracién, sus miembros y la proporciéon de consejeros
ejecutivos, dominicales, independientes y otros externos que las integran:

COMISION DE AUDITORIA Y CONTROL

Nombre Cargo Categoria
DON DAVID JIMENEZ-BLANCO CARRILLO DE .
ALBORNOZ PRESIDENTE Independiente
DON CATO HENNING STONEX VOCAL Independiente
DON STANISLAS HENRY VOCAL Dominical
% de consejeros ejecutivos 0,00
% de consejeros dominicales 33,33
% de consejeros independientes 66,67
% de consejeros otros externos 0,00

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que tiene
atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de organizacién y funcionamiento de la
misma. Para cada una de estas funciones, sefale sus actuaciones mas importantes durante el ejercicioy
cémo ha ejercido en la practica cada una de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los
estatutos u otros acuerdos sociales.

La funcién primordial de la Comisién de Auditoria y Control es la de servir de apoyo al Consejo de Administracion en su cometido de
vigilancia, mediante la revision periddica del proceso de elaboracién de la informacién econémico-financiera, de sus controles internos y de la

independencia del auditor externo.
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Identifique a los consejeros miembros de la comisiéon de auditoria que hayan sido designados teniendo
en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o en ambas e informe
sobre la fecha de nombramiento del Presidente de esta comision en el cargo.

DON DAVID JIMENEZ-BLANCO
CARRILLO DE ALBORNOZ

Nomlbres de los consejeros
con experiencia

Fecha de nombramiento

26/09/2018
del presidente en el cargo 09/

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nomlbre

Cargo

Categoria

DON FERNANDO BAUTISTA SAGUES

PRESIDENTE

Independiente

DON CATO HENNING STONEX VOCAL Independiente
DON STANISLAS HENRY VOCAL Dominical
% de consejeros ejecutivos 0,00
% de consejeros dominicales 33,33
% de consejeros independientes 66,67
% de consejeros otros externos 0,00

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que tiene
atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de organizacién y funcionamiento de la
misma. Para cada una de estas funciones, sefale sus actuaciones mas importantes durante el ejercicio y
cémo ha ejercido en la practica cada una de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los
estatutos u otros acuerdos sociales.

Esta comisidon centra sus funciones en el apoyo y soporte al Consejo de Administracion en relacion esencialmente con las propuestas de
nombramiento, reeleccidn, ratificacion y cese de consejeros, el establecimiento y el control de la politica de retribucion de los consejeros y
directivos de la Sociedad, el control en el cumplimiento de sus deberes los consejeros, particularmente en relaciéon con las situaciones de
conflicto de interés y operaciones vinculadas, y la supervision del cumplimiento de los Cédigos Internos de Conducta y de las reglas de Gobierno
Corporativo.

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacidn relativa al nUmero de consejeras que integran las
comisiones del consejo de administracion al cierre de los ultimos cuatro ejercicios:

NuUmero de consejeras

Ejercicio 2017

Ejercicio 2016

Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

Numero % Numero % Numero % NUmero %
COMISION DE
NOMBRAMIENTOS 0 0,00 0 0,00 N.A. N.A. N.A. N.A.
Y RETRIBUCIONES

25/55 mm—




INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

C.23 Indique, en su caso, la existencia de regulacion de las comisiones del consejo, el lugar en que estan
disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el ejercicio. A su vez,
se indicara si de forma voluntaria se ha elaborado algun informe anual sobre las actividades de cada
comision.

Las reglas de organizacion y funcionamiento de las comisiones del Consejo vienen recogidas en los articulos 34, 35 y 36 del Reglamento del

Consejo de Administracion. El Reglamento del Consejo de Administracién se encuentra disponible para su consulta en la pagina web de la
sociedad. No se han elaborado informes anuales voluntarios sobre las actividades de cada comision.
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D. OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO

D.1. Explique, en su caso, el procedimiento y érganos competentes para la aprobacién de operaciones con partes
vinculadas e intragrupo.

El articulo 22 del Reglamento del Consejo de Administracion establece en sus apartados 3, 4y 5 el siguiente procedimiento para la aprobacién de
las operaciones vinculadas:

1. Quedan sometidas a la autorizacién del Consejo de Administracién, previo informe favorable de la Comisién de Auditoria y Control, las
operaciones que la Sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o que estén representados en el Consejo de Administracion, con
Directivos o con las Personas Vinculadas a cualquiera de los anteriores, incluyendo aquellas transacciones que podrian dar lugar a un conflicto de
interés y cualquier transaccién con terceros conforme a la cual cualquier consejero, accionista significativo o que esté representado en el Consejo
de Administracion, Directivo o Persona Vinculada a los mismos esté facultado a recibir cualquier compensacion, retribucion o comision.

2. La Comision de Auditoria 'y Control y el Consejo de Administracion, antes de autorizar la realizaciéon por la Sociedad de transacciones de esta
naturaleza, valoraran la operacidon desde el punto de vista de la igualdad de trato de los accionistas y de las condiciones de mercado.

3. En caso de que la operacion vinculada afecte a un consejero, no se le proporcionara informacion adicional sobre la operacién o transaccién en
cuestion, y en caso de que se encuentre presente en la reunion del Consejo de Administracion o de la Comision de Auditoria y Control, ademas
de no poder ejercer ni delegar su derecho de voto, debera ausentarse de la sala de reuniones mientras se deliberay, en su caso, vota sobre la
operacion, tanto en el Consejo de Administracién como en la Comision de Auditoria y Control.

4, La autorizacion previa del Consejo de Administracion prevista en el apartado 1 del presente articulo no sera necesaria cuando se cumplan
simultdneamente las tres condiciones siguientes:

a) que se realicen en virtud de contratos cuyas condiciones estén estandarizadas y se apliquen en masa a muchos clientes;

b) que se realicen a precios o tarifas establecidos con caracter general por quien actia como suministrador del bien o servicio de que se trate; y

C) que su cuantia no supere el 1 % de los ingresos anuales de la Sociedad.
5. Tratandose de transacciones dentro del curso ordinario de los negocios sociales y que tengan caracter habitual o recurrente, bastara la
autorizacion genérica del Consejo de Administracion.

D.2. Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la
sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas significativos de la sociedad:

significativo

de su grupo

Nombre o Nombre o
denominacién denominacién .
. . Naturaleza Tipo de la Importe
social del social de la L . .
. . . de la relacion operacion (miles de euros)
accionista sociedad o entidad

Sin datos

N.A.

D.3. Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la sociedad o
entidades de su grupo, y los administradores o directivos de la sociedad:

Nombre o
. L, Nombre o
denominacién . L,
. denominacion , Naturaleza de Importe
social de los . Vinculo ., .
. social de la la operacion (miles de euros)
administradores .
. . parte vinculada
o directivos
Sin datos N.A.
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D.4. Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades pertenecientes
al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracién de estados financieros
consolidados y no formen parte del trafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informara de cualquier operacién intragrupo realizada con entidades establecidas en paises o
territorios que tengan la consideracion de paraiso fiscal:

Denominacion

social de la o ., Importe
Breve descripcion de la operacion

entidad de (miles de euros)
suU grupo
Sin datos N.A.

D.5. Detalle las operaciones significativas realizadas entre la sociedad o entidades de su grupo y con otras partes
vinculadas, que no hayan sido informadas en los epigrafes anteriores:

Denominacion
social de la Breve descripcion de la operacién
parte vinculada

Importe
(miles de euros)

Sin datos N.A.

D.6. Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibles conflictos de intereses
entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas significativos.

El articulo 17 del Reglamento del Consejo de Administracién regula los conflictos de interés en los siguientes términos:

1. Se considerara que existe conflicto de interés en aquellas situaciones en las que entren en colision, de forma directa o indirecta, el interés de
la Sociedad o de las sociedades integradas en su grupo, y el interés personal del consejero. Existird interés personal del consejero cuando el
asunto le afecte a él o a una Persona Vinculada al mismo (segun se define a continuacion).

2. A los efectos del Reglamento, tendran la consideracion de “Personas Vinculadas™

a) respecto de una persona fisica, las siguientes:

(i) el conyuge o las personas con analoga relacién de afectividad;

(ii) los ascendientes, descendientes y hermanos de la persona sujeta al Reglamento o del cényuge (o persona con andloga relacion de
afectividad) de la persona sujeta al Reglamento;

(i) los conyuges de los ascendientes, de los descendientes y de los hermanos de la persona sujeta al Reglamento;

(iv) las sociedades en las que la persona sujeta al Reglamento, por si o por persona interpuesta, ostente o pueda ostentar, directa o
indirectamente el control, de acuerdo con las situaciones contempladas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio;

b) respecto de una persona juridica, las siguientes:

(i) los socios o accionistas que ostenten o puedan ostentar, directa o indirectamente, respecto de la persona sujeta al Reglamento que sea
persona juridica, el control, de acuerdo con las situaciones contempladas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio;

(ii) las sociedades que formen parte del mismo grupo, tal y como éste se define en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, y sus socios o
accionistas;

(iii) el representante persona fisica, los administradores, de derecho o de hecho, los liquidadores y los apoderados con poderes generales de la
persona sujeta al Reglamento que sea persona juridica;

(iv) las personas que respecto del representante de la persona sujeta al Reglamento que sea persona juridica tengan la consideracion de
personas vinculadas de conformidad con lo que se establece en el apartado anterior para los consejeros personas fisicas.

3. Las situaciones de conflicto de interés se regiran por las siguientes reglas:

a) comunicacion: el consejero deberd comunicar al Consejo de Administracion, a través del presidente o del secretario, cualquier situacién de
conflicto de interés en que se encuentre;

b) abstencion: el consejero debera abstenerse de asistir e intervenir en las fases de deliberacion y votacion de aquellos asuntos en los que se
halle incurso en conflicto de interés y en consecuencia, no serdn tenidos en cuenta en tales supuestos a efectos del computo de quérum. En el
caso de consejeros dominicales, deberan abstenerse de participar en las votaciones de los asuntos que puedan suponer un conflicto de interés
entre los accionistas que hayan propuesto su nombramiento y la Sociedad;

c) transparencia: en el Informe Anual de Gobierno Corporativo la Sociedad informara sobre cualquier situacién de conflicto de interés en que se
encuentren los consejeros que le conste en virtud de comunicacién del afectado o por cualquier otro medio.
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4. Lo dispuesto en el presente articulo podra ser objeto de desarrollo a través de las correspondientes normas que pueda dictar el Consejo de
Administracion, incluido en Reglamento Interno de Conducta.

D.7. (Cotiza mas de una sociedad del Grupo en Espana?

[ ] Si
[V] No
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E. SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS

E.l. Explique el alcance del Sistema de Control y Gestion de Riesgos de la sociedad, incluidos los de naturaleza
fiscal:

La Sociedad ha desarrollado un sistema de gestidn del riesgo que tiene en cuenta tanto las caracteristicas propias de la compafia, como aquéllas
propias de los entornos en los que desarrolla sus actividades tanto a nivel econdmico, como geografico y regulatorio. La politica y estrategia de

la gestion de riesgos es responsabilidad del Consejo de Administracion. No obstante, todos los miembros de la organizacidn son participes y
responsables de asegurar el éxito del sistema de gestidén de riesgos.

E.2. ldentifique los 6rganos de la sociedad responsables de la elaboracion y ejecucion del Sistema de Control y
Gestion de Riesgos, incluido el fiscal:

El Consejo de Administracion es el érgano responsable de aprobar la estrategia de la Sociedad y la organizacién precisa para su puesta en practica,
asi como de supervisar y controlar que la Direccidn cumple con los objetivos marcados. Asimismo, vela para que en relaciones con todos aquellos
que tengan un interés directo o indirecto en la Sociedad, se respeten las leyes y reglamentos, se cumplan de buena fe las obligaciones y contratos,
se respeten los usos y buenas practicas de los sectores y territorios donde ejerza su actividad y se observen aquellos principios adicionales de
responsabilidad social que hubiera aceptado voluntariamente la Sociedad. El articulo 43 de los Estatutos de la Sociedad establece que el Consejo
de Administracion debera crear y mantener en su seno y con caracter permanente e interno, un Comité de Auditoria y Control.

Comisién de Auditoria y Control

El articulo 44 de los Estatutos de la Sociedad atribuye a la Comisién de Auditoria 'y Control la funcién primordial de servir de apoyo al Consejo de
Administracién en sus cometidos de vigilancia, mediante la revisién periddica del proceso de elaboracién de la informacién econédmico-financiera,
de sus controles internos y de la independencia del Auditor externo.

E.3. Senale los principales riesgos, incluidos los fiscales y en la medida que sean significativos los derivados de la
corrupcién (entendidos estos ultimos con el alcance del Real Decreto Ley 18/2017), que pueden afectar a la
consecucion de los objetivos de negocio:

A continuacion, se presenta un esquema, no excluyente, de los principales riesgos, todos ellos cubiertos por los sistemas de control de riesgos
establecido que se derivan de la actividad inmobiliaria y patrimonial de la Sociedad.

1. Riesgos financieros

a) Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de interés. El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. La Sociedad contrata permutas de tipo de
interés para cubrirse de este riesgo.

b) Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose como el impacto que puede tener en la cuenta de
pérdidas y ganancias el fallido de las cuentas por cobrar. La empresa tiene politicas que aseguran que las ventas y los arrendamientos son
efectuadas a clientes con un histérico de crédito apropiado.

c) Riesgo de liquidez
La Direccion financiera de la Sociedad es responsable de gestionar el riesgo de liquidez para hacer frente a los pagos ya comprometidos y/o a los
compromisos derivados de nuevas inversiones. Para ello, analiza los flujos de caja esperados.

2. Riesgos de mercado.

La Sociedad minimiza este tipo de riesgos mediante su propia estrategia y modelo de negocio. Arima invierte en activos inmobiliarios prime en los
segmentos de oficinas, logistica, principalmente, con fuerte potencial de revalorizacidn, en zonas consolidadas. La Sociedad tiene implantado un
plan de negocio a largo plazo que se centra en la creacion de valor a través de la gestidn activa y el reposicionamiento de la cartera, con especial
atencidn a la sostenibilidad medioambiental.

3. Riesgos econémicos

Estos riesgos se gestionan en las adquisiciones mediante meticulosos analisis de las operaciones, examinando y previendo los problemas que
podrian surgir en un futuro, asi como planteando las posibles soluciones a los mismos. En las enajenaciones el principal riesgo estd en la falta de
cobro de los precios pactados en los contratos, como consecuencia de incumplimiento por parte de los compradores. Estos riesgos se minimizan
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mediante la constitucion de garantias de todo tipo que permitan, llegado el caso, la percepcién del precio total o la recuperacién de la propiedad
objeto de enajenacion.

4. Riesgos en materias de indole legal y fiscal

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales, fiscales y a requisitos urbanisticos. Las administraciones locales,
autondmicas, nacionales y europeas pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio en este entorno
legal y fiscal puede afectar a la planificacién general de las actividades de la Sociedad la cual, a través de los correspondientes departamentos
internos y con ayuda de sus asesores legales y fiscales, vigila, analiza y, en su caso, toma las medidas precisas al respecto.

Los riesgos asociados al cumplimiento de la legislacion especifica serian los siguientes:

a) Reclamaciones judiciales y extrajudiciales. La actividad de la Sociedad puede originar que se emprendan acciones judiciales en relacién con los
inmuebles alquilados, aln derivados de actuaciones de terceros contratados por la Sociedad (arquitectos, ingenieros, contratistas y subcontratistas
de la construccion). Para mitigar este tipo de riesgo se cuenta con diversos seguros de responsabilidad civil

y de danos.

b) Responsabilidades de la Sociedad derivadas de su calificacién como SOCIMI. La Sociedad tiene que cumplir en todas sus actuaciones con la Ley
11/2009, por la que se regulan las SOCIMI. Derivado de ello, la sociedad esta en constante seguimiento y coteja que sus actividades sean acordes
con la legislacion vigente en esta materia.

5. Riesgos en materia de prevencion del blanqueo de capitales e infracciones monetarias
Estos riesgos se controlan mediante la prevenciéon y control de las operaciones llevadas a cabo por la Sociedad, de conformidad con la legislacion
aplicable.

6. Riesgos en materia de proteccién de datos de caracter personal
Estos riesgos se controlan mediante clausulas especiales y normalizadas a incluir en los contratos en diferentes situaciones, que, ajustandose a la
norma que regula esta materia, permiten limitar e incluso extinguir cualquier tipo de responsabilidad que pudiera afectar a la Sociedad.

7. Riesgos en materia de Proteccidn de los Consumidores y Usuarios
La Sociedad cumple con las exigencias de las diferentes normas estatales y autonémicas en materia de consumidores y usuarios. Ademas, la
Sociedad dispone de un Reglamento Interno de Conducta, centrado en materias relativas a los mercados de valores.

El Reglamento Interno de Conducta en sus apartados IV y V determina los criterios de comportamiento y de actuacion que deben seguir sus
destinatarios en relacién con los valores e instrumentos afectados, con la informacién privilegiada y relevante y con los documentos confidenciales,
para favorecer la transparencia en el desarrollo de las actividades y la adecuada informacion y proteccién de los inversores.

E.4. Identifique si la entidad cuenta con niveles de tolerancia al riesgo, incluido el fiscal:

La tolerancia al riesgo en Arima queda definida como el nivel de Riesgo que la Sociedad esta dispuesta a aceptar para conseguir las metas
estratégicas establecidas. La tolerancia al riesgo queda configurada por la estrategia y es consensuada por el Consejo de Administraciéon. Asimismo,
queda definida como el nivel de variacidon que la Sociedad acepta en la consecucion de un objetivo. Es, por tanto, el umbral aceptable para

cada riesgo y objetivo. La tolerancia al riesgo debe ser actualizada de forma periddica por los encargados de reportar de cada departamento y
adecuadamente comunicada al supervisor de cumplimiento.

E.5. Indique qué riesgos, incluidos los fiscales, se han materializado durante el ejercicio:

Durante el ejercicio no se ha materializado ningun riesgo de los descritos anteriormente.

E.6. Explique los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad, incluidos los fiscales,
asi como los procedimientos seguidos por la compafia para asegurar que el consejo de administracién da
respuesta a los huevos desafios que se presentan:

La Sociedad configura la gestion y control de los riesgos que pudieran afectarle en funcién de una serie de politicas y procedimientos disefiadas
para ajustarse a la diferente tipologia de estos riesgos. El Consejo de Administracion estd comprometido con los procesos de gestién y control del
riesgo, aprobando politicas, procedimientos, limites y estructura. La Direccidn de la Sociedad, en la que estan representadas todas las areas de
negocio, asi como la Direccién Financiera, en sus reuniones periddicas analiza la situacién y evolucion de los principales riesgos que afectan a la
Sociedad, tomando medidas correctoras si se estima necesario. Cualquier riesgo que se considere critico es tratado en el Comité de Direccién en
sus reuniones periddicas. El Comité de Direccién propone al Consejo de Administracion los planes especificos de respuesta ante cualquier riesgo
critico. El Consejo de Administracién toma en consideracion la propuesta, aceptadndola o modificdndola en su caso.
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F. SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL PROCESO DE EMISION DE LA
INFORMACION FINANCIERA (SCIIF)

Describa los mecanismos que componen los sistemas de control y gestidon de riesgos en relacidon con el proceso de
emision de informacion financiera (SCIIF) de su entidad.

F1. Entorno de control de la entidad.

Informe, sefalando sus principales caracteristicas de, al menos:

F11 Qué drganos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento de un adecuadoy
efectivo SCIIF; (ii) su implantacion; y (iii) su supervision.

La responsabilidad acerca del disefio, la implantacién y el funcionamiento del SCIIF ha sido asumida por la Direccién Econémico-Financiera.

En cuanto a la responsabilidad de supervisién del SCIIF, el Reglamento del Consejo de Administracion, incorpora formalmente las funciones
basicas de la Comision de Auditoria y Control, entre las que destacan, la de supervisar el proceso de elaboracién y la integracion de la informacion
financiera relativa a la Sociedad.

F12 Siexisten, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracién de la informacién financiera, los
siguientes elementos:

Departamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefo y revisidon de la estructura organizativa; (ii) de
definir claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una adecuada distribucién de tareas y
funciones; y (iii) de que existan procedimientos suficientes para su correcta difusidon en la entidad:

El méaximo responsable del disefio y revisidn de la estructura organizativa de la Sociedad es el Consejero Delegado, bajo delegacion del Consejo
de Administracion. En cuanto al proceso de preparacién de la informacion financiera, ademas de organigramas, existe un conocimiento claro por
todos los implicados en el proceso sobre cudles son las pautas, responsabilidades y periodos especificos de cada cierre.

Cddigo de conducta, érgano de aprobacion, grado de difusidon e instruccion, principios y valores incluidos
(indicando si hay menciones especificas al registro de operaciones y elaboracién de informacién
financiera), 6rgano encargado de analizar incumplimientos y de proponer acciones correctoras y
sanciones:

La Sociedad dispone de un Cédigo de Conducta, de obligado cumplimiento, aprobado por el Consejo de Administracion. Este cddigo tiene
como fin establecer los principios y normas béasicas que regulard el comportamiento de todos aquellos que actlien en nombre de Arima y sus
sociedades dependientes. El Cédigo es de aplicacién a todas las sociedades que integran el Grupo Arima y vincula a los miembros del Consejo
de Administracién y a todo su personal, independientemente de la posicidon y funcidon que desempene. Este Cédigo es un complemento al
Reglamento Interno de Conducta en los Mercados de Valores, a la normativa social, estatutaria y demas legislaciéon vigente de aplicacion a las
actividades de Arima y es de obligado cumplimiento tanto para Arima como para todas aquellas sociedades con las que exista una relacién
contractual significativa. El incumplimiento de los dispuesto en este Cédigo constituird una infraccién y podra derivar en la adopcién de medidas
disciplinarias.

Canal de denuncias, que permita la comunicacién a la comisién de auditoria de irregularidades de
naturaleza financiera y contable, en adicién a eventuales incumplimientos del cédigo de conductay
actividades irregulares en la organizacion, informando, en su caso, si éste es de naturaleza confidencial:

La Sociedad ha implementado un canal de denuncias en materias relacionadas con el reglamento interno de la Sociedad y de un procedimiento
de comunicacién de incidencias en el ambito financiero y contable de potencial trascendencia.
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Programas de formacioén y actualizacion periddica para el personal involucrado en la preparacion y revision
de la informacion financiera, asi como en la evaluacion del SCIIF, que cubran al menos, normas contables,
auditoria, control interno y gestién de riesgos:

[ Desde el Departamento Financiero, se han organizado sesiones de formacion y actualizacién sobre normativa y control interno. ]

F.2. Evaluacién de riesgos de la informacion financiera.

Informe, al menos, de:

F.21 Cuales son las principales caracteristicas del proceso de identificacidon de riesgos, incluyendo los de error
o fraude, en cuanto a..

Si el proceso existe y esta documentado:

En proceso de andlisis y elaboracion para establecer un mapa de riesgos corporativo, asi como el analisis de los ciclos de actividades y controles
de las areas mas criticas. No obstante, para el area de las inversiones inmobiliarias existe un Comité de Inversiones. Asimismo, el Departamento
Financiero es evaluado de forma periddica por el Consejo de Administracion y la informacion financiera proporcionada es revisada por los
Auditores de la Sociedad.

Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacidn financiera, (existencia y ocurrencia;
integridad; valoracion; presentacion, desglose y comparabilidad; y derechos y obligaciones), si se actualiza
y con qué frecuencia:

Dentro del proceso comentado en el punto anterior, el objetivo de la Sociedad es incluir todos los puntos clave de la informacion financiera para
que se actualicen de forma anual.

La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion, teniendo en cuenta, entre
otros aspectos, la posible existencia de estructuras societarias complejas, entidades instrumentales o de
propésito especial:

La estructura organizativa de Arima es sencilla y esta formada por Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y su sociedad dependiente (100%) Arima
Investigacion, Desarrollo e Innovacién, S.L.U.

Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologias de riesgos (operativos, tecnoldgicos, financieros,
legales, fiscales, reputacionales, medioambientales, etc.) en la medida que afecten a los estados
financieros:

Se incorporaran en el analisis todo los riesgos regulatorios, tecnoldgicos, reputacionales, de fraude, de gestidon de recursos humanos, operacionales,
etc., que sean relevantes para los estados financieros.

Qué organo de gobierno de la entidad supervisa el proceso:

Sera responsabilidad del drea de Cumplimiento bajo la supervisién de la Comision de Auditoria y Control, responsabilizdndose de coordinary
supervisar la actualizacion periddica de los mapas de riesgos junto con los responsables de cada una de las dreas operacionales que son quienes
identifican los riesgos asociados a la actividad de la Sociedad.
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F.3. Actividades de control.

Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.3.1 Procedimientos de revision y autorizacion de la informacion financiera y la descripcion del SCIIF,
a publicar en los mercados de valores, indicando sus responsables, asi como de documentacién
descriptiva de los flujos de actividades y controles (incluyendo los relativos a riesgo de fraude) de
los distintos tipos de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros,
incluyendo el procedimiento de cierre contable y la revisidon especifica de los juicios, estimaciones,
valoraciones y proyecciones relevantes

La Sociedad dispone de un procedimiento interno de revisién de la informacién financiera (incluyendo cuentas anuales, estados financieros de
periodos intermedios, el Informe de Gestién y el Informe Anual de Gobierno Corporativo) que tutela el proceso desde que dicha informacion es
generada en el Area de Administracién y Finanzas, hasta que es aprobada por la Comisién de Auditoria y Control y, finalmente, por el Consejo de
Administracién antes de su publicacién.

F.3.2 Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacion (entre otras, sobre
seguridad de acceso, control de cambios, operaciéon de los mismos, continuidad operativa y segregacion
de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacion a la elaboraciony
publicaciéon de la informacion financiera.

Las politicas y procedimientos de control interno asociados a los sistemas de informacion son definidas por la Direccion de la Sociedad. Los
principales riesgos contemplados por la Sociedad, y a los que se da respuesta, afectan a la seguridad fisica (copias de seguridad, mantenimiento
y acceso a servidores, etc.), seguridad légica (controles de acceso, procedimiento de altas y bajas, proteccidn frente a virus y demas malware, etc.),
segregacion de funciones suficiente, registro y trazabilidad de la informacidn, privacidad (LOPD), desarrollo de sistemas y mantenimiento de
sistemas.

F.3.3 Politicas y procedimientos de control interno destinados a supervisar la gestion de las actividades
subcontratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacion, calculo o valoracion
encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo material a los estados
financieros.

La actividad subcontratada a terceros que tiene un mayor impacto sobre los estados financieros corresponde a la valoracién de activos por parte
de un experto independiente. El procedimiento al respecto implantado por la Sociedad recoge fundamentalmente las recomendaciones de la
CNMV a las sociedades de valoraciéon e inmobiliarias cotizadas en relacion con la valoracidon de inmuebles. Asimismo, la Sociedad, para los servicios
que subcontrata o solicita, trabaja con empresas de reconocido prestigio.

F.4. Informaciény comunicacién.

Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.41 Una funcién especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables (area o
departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su interpretacion,
manteniendo una comunicacién fluida con los responsables de las operaciones en la organizacion, asi
como un manual de politicas contables actualizado y comunicado a las unidades a través de las que
opera la entidad.

El Departamento de Administracion y Finanzas de la Sociedad se encarga de definir y actualizar politicas contables y responder dudas y consultas
al respecto.
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F4.2 Mecanismos de capturay preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos, de
aplicaciony utilizacion por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los estados
financieros principales y las notas, asi como la informacién que se detalle sobre el SCIIF.

Las politicas contables definidas por los Administradores de la Sociedad son la base para la elaboracién y preparacion de la informacién financiera
tanto de la Sociedad como de sus sociedades dependientes. Estas politicas contables garantizan la aplicacion de los mismos criterios en la
preparacion de la informacion y la homogeneidad en su presentacion.

F.5. Supervision del funcionamiento del sistema.

Informe, seflalando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1 Las actividades de supervision del SCIIF realizadas por la comisién de auditoria asi como si la entidad
cuenta con una funcién de auditoria interna que tenga entre sus competencias la de apoyo a la
comision en su labor de supervision del sistema de control interno, incluyendo el SCIIF. Asimismo
se informara del alcance de la evaluacion del SCIIF realizada en el ejercicio y del procedimiento por
el cual el encargado de ejecutar la evaluaciéon comunica sus resultados, si la entidad cuenta con un
plan de accién que detalle las eventuales medidas correctoras, y si se ha considerado su impacto en la
informaciodn financiera.

Tal y como se indica en el articulo 44 de los Estatutos de la Sociedad, la Comisién de Auditoria y Control le corresponde, entre otras funciones, la
revision periddica del proceso de elaboracion de la informaciéon econdmico-financiera, de sus controles internos y de la independencia del auditor
externo. Por otro lado, con respecto al alcance de la evaluacién del SCIIF, el objetivo de la Sociedad es seguir profundizando en la evaluacién de

la eficacia operativa de los controles implementados, asi como en la definicién de los diferentes ciclos de actividades. Los trabajos anteriormente
mencionados son realizados por parte de las diferentes areas de negocio bajo la supervision de la Comisién de Auditoria 'y Control. Por otro lado, la
conclusion de los auditores de la Sociedad sobre la informacion financiera proporcionada ha sido satisfactoria.

F.5.2 Sicuenta con un procedimiento de discusidon mediante el cual, el auditor de cuentas (de acuerdo con
lo establecido en las NTA), la funcién de auditoria interna y otros expertos puedan comunicar a la alta
direccidony a la comisidon de auditoria o administradores de la entidad las debilidades significativas de
control interno identificadas durante los procesos de revision de las cuentas anuales o aquellos otros
gue les hayan sido encomendados. Asimismo, informara de si dispone de un plan de accién que trate de
corregir o mitigar las debilidades observadas.

La Comisién de Auditoria y Control se redine para cumplir con su funcién principal, esto es, servir de apoyo al Consejo de Administraciéon en su
cometido de vigilancia, mediante la revisién periddica del proceso de elaboracion de la informacién econdmica-financiera, de la funciéon de
auditoria interna y de la independencia del auditor externo, realiza, junto con otras posibles actuaciones las siguientes:

Discusién con los Auditores Externos (con especial relevancia cuando se haya producido una actuacién por parte de éstos: Informes de auditoria,
revisiones limitadas, etc.) para:

- Obtener informacién sobre la planificacidn, alcance y conclusiones de los trabajos realizados.

- Obtener informacidén acerca de debilidades de control interno detectadas en el transcurso de sus trabajos.

- Informar al auditor externo de aquellas cuestiones que pudieran afectar a su trabajo.

- Discutir con el auditor externo el contenido previsto de sus informes.

- Obtener la informacién necesaria para, en cumplimiento de las funciones de la Comisiéon de Auditoria y Control, comprobar la independencia del
auditor externo.

Adicionalmente, la Comisién de Auditoria y Control podra requerir informacion adicional o la participacidon de expertos a la hora de analizar los
temas referentes al cumplimiento de sus funciones.

F.6. Otrainformaciéon relevante.
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F.7. Informe del auditor externo.

Informe de:

F.71 Sila informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revision por el auditor externo, en
cuyo caso la entidad deberia incluir el informe correspondiente como anexo. En caso contrario, deberia
informar de sus motivos.

La Sociedad no ha sometido a revision por parte del auditor externo la informacién sobre el Sistema de Control Interno de la Informacién
Financiera. No obstante, se considera que los controles establecidos son adecuados para el volumen y complejidad actual de la Sociedad,
habiendo pasados desde su constitucion por varios procesos de revisién y auditoria de la informacion financiera. La conclusiéon del auditor externo
ha sido satisfactoria en todos los casos.
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G. GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Cédigo de buen gobierno de las
sociedades cotizadas.

En el caso de que alguna recomendacidn no se siga o se siga parcialmente, se deberd incluir una explicacion detallada
de sus motivos de manera que los accionistas, los inversores y el mercado en general, cuenten con informacion
suficiente para valorar el proceder de la sociedad. No seran aceptables explicaciones de caracter general.

1 Que los estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el numero maximo de votos que pueda emitir un
mismo accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la toma de control de la sociedad mediante
la adquisicion de sus acciones en el mercado.

Cumple [ X] Explique[ 1]

2. Que cuando coticen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan publicamente con
precision:

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la
sociedad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan presentarse.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

3. Que durante la celebracion de la junta general ordinaria, como complemento de la difusidon por escrito del
informe anual de gobierno corporativo, el presidente del consejo de administracion informe verbalmente a los
accionistas, con suficiente detalle, de los aspectos mas relevantes del gobierno corporativo de la sociedad y, en

particular:
a) De los cambios acaecidos desde la anterior junta general ordinaria.
b) De los motivos concretos por los que la compania no sigue alguna de las recomendaciones del Cédigo

de Gobierno Corporativo y, si existieran, de las reglas alternativas que aplique en esa materia.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1] Explique [ X]

La Sociedad, durante su primer afio de vida, ha realizado un exhaustivo analisis del Cédigo de Buen Gobierno con el objetivo de implementar el
mayor nimero de recomendaciones aplicables. A cierre del ejercicio se ha realizado una evaluacién del seguimiento de las mismas, evaluacién
que sera difundida a los accionistas en la proxima junta general.
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4. Que la sociedad defina y promueva una politica de comunicacién y contactos con accionistas, inversores
institucionales y asesores de voto que sea plenamente respetuosa con las normas contra el abuso de mercado
y dé un trato semejante a los accionistas que se encuentren en la misma posicion.

Y que la sociedad haga publica dicha politica a través de su pagina web, incluyendo informacién relativa a la
forma en que la misma se ha puesto en practica e identificando a los interlocutores o responsables de llevarla a
cabo.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

5. Que el consejo de administraciéon no eleve a la junta general una propuesta de delegacién de facultades, para
emitir acciones o valores convertibles con exclusidon del derecho de suscripciéon preferente, por un importe
superior al 20% del capital en el momento de la delegacion.

Y que cuando el consejo de administracidon apruebe cualquier emisiéon de acciones o de valores convertibles
con exclusion del derecho de suscripcion preferente, la sociedad publique inmediatamente en su pagina web
los informes sobre dicha exclusion a los que hace referencia la legislacion mercantil.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

La Junta General de Accionistas, en su reuniéon de fecha 21 de marzo de 2019, autorizé al Consejo de Administracién para aumentar el capital
social conforme a lo establecido en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, durante el plazo maximo de cinco afos, mediante
aportaciones dinerarias y hasta un importe maximo igual a la mitad (50%) del capital social, con la atribucién de la facultad de excluir el derecho
de suscripcion preferente.

6. Que las sociedades cotizadas que elaboren los informes que se citan a continuacion, ya sea de forma
preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pagina web con antelacién suficiente a la celebracion de la junta
general ordinaria, aunque su difusidén no sea obligatoria:

a) Informe sobre la independencia del auditor.
b) Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nombramientos y retribuciones.
c) Informe de la comisiéon de auditoria sobre operaciones vinculadas.
d) Informe sobre la politica de responsabilidad social corporativa.
Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]

7. Que la sociedad transmita en directo, a través de su pagina web, la celebracién de las juntas generales de

accionistas.
Cumple[ ] Explique [ X ]
[ Esta recomendacion sera analizada anualmente, no estando previsto actualmente. ]
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8.

10.

.

Que la comisiéon de auditoria vele porque el consejo de administracidn procure presentar las cuentas a la
junta general de accionistas sin limitaciones ni salvedades en el informe de auditoria y que, en los supuestos
excepcionales en que existan salvedades, tanto el presidente de la comisidn de auditoria como los auditores
expliquen con claridad a los accionistas el contenido y alcance de dichas limitaciones o salvedades.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que la sociedad haga publicos en su pagina web, de manera permanente, los requisitos y procedimientos que
aceptara para acreditar la titularidad de acciones, el derecho de asistencia a la junta general de accionistas y el
ejercicio o delegacion del derecho de voto.

Y que tales requisitos y procedimientos favorezcan la asistencia y el ejercicio de sus derechos a los accionistas y
se apliquen de forma no discriminatoria.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que cuando algun accionista legitimado haya ejercitado, con anterioridad a la celebracién de la junta general
de accionistas, el derecho a completar el orden del dia o a presentar nuevas propuestas de acuerdo, la
sociedad:

a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerdo.

b) Haga publico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delegacién de voto o voto a distancia
con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nuevos puntos del orden del diay
propuestas alternativas de acuerdo en los mismos términos que los propuestos por el consejo de
administracion.

c) Someta todos esos puntos o propuestas alternativas a votacién y les aplique las mismas reglas de voto
que a las formuladas por el consejo de administracion, incluidas, en particular, las presunciones o
deducciones sobre el sentido del voto.

d) Con posterioridad a la junta general de accionistas, comunique el desglose del voto sobre tales puntos
complementarios o propuestas alternativas.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que, en el caso de que la sociedad tenga previsto pagar primas de asistencia a la junta general de accionistas,
establezca, con anterioridad, una politica general sobre tales primas y que dicha politica sea estable.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]
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12.

13.

14.

15.

Que el consejo de administracién desempenie sus funciones con unidad de propésito e independencia de
criterio, dispense el mismo trato a todos los accionistas que se hallen en la misma posicién y se guie por el
interés social, entendido como la consecucién de un negocio rentable y sostenible a largo plazo, que promueva
su continuidad y la maximizacion del valor econémico de la empresa.

Y que en la busqueda del interés social, ademas del respeto de las leyes y reglamentos y de un
comportamiento basado en la buena fe, la ética y el respeto a los usos y a las buenas practicas comunmente
aceptadas, procure conciliar el propio interés social con, segun corresponda, los legitimos intereses de sus
empleados, sus proveedores, sus clientes y los de los restantes grupos de interés que puedan verse afectados,
asi como el impacto de las actividades de la compania en la comunidad en su conjunto y en el medio
ambiente.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]

Que el consejo de administracion posea la dimension precisa para lograr un funcionamiento eficazy
participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince miembros.

Cumple [ X] Explique[ 1

Que el consejo de administracién apruebe una politica de seleccidén de consejeros que:
a) Sea concreta y verificable.

b) Asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccion se fundamenten en un analisis previo de las
necesidades del consejo de administracion.

c) Favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias y género.

Que el resultado del analisis previo de las necesidades del consejo de administracidon se recoja en el informe
justificativo de la comision de nombramientos que se publique al convocar la junta general de accionistas a la
que se someta la ratificacion, el nombramiento o la reeleccion de cada consejero.

Y que la politica de seleccidn de consejeros promueva el objetivo de que en el afio 2020 el numero de
consejeras represente, al menos, el 30% del total de miembros del consejo de administracion.

La comisidn de nombramiento verificard anualmente el cumplimiento de la politica de seleccién de consejeros
y se informara de ello en el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo de
administracion y que el niumero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo en cuenta la
complejidad del grupo societario y el porcentaje de participacion de los consejeros ejecutivos en el capital de
la sociedad.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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16.

17.

18.

19.

Que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos no sea mayor que la
proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por dichos consejeros y el resto del capital.

Este criterio podra atenuarse:

a) En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas las participaciones accionariales que
tengan legalmente la consideraciéon de significativas.

b) Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas representados en el
consejo de administracion y no tengan vinculos entre si.

Cumple [ X] Explique[ 1]

Que el numero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad del total de consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacién o cuando, aun siéndolo, cuente con un
accionista o varios actuando concertadamente, que controlen mas del 30% del capital social, el nimero de
consejeros independientes represente, al menos, un tercio del total de consejeros.

Cumple [ X] Explique[ 1]

Que las sociedades hagan publica a través de su pagina web, y mantengan actualizada, la siguiente
informacion sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico.

b) Otros consejos de administraciéon a los que pertenezcan, se trate o no de sociedades cotizadas, asi como
sobre las demas actividades retribuidas que realice cualquiera que sea su naturaleza.

c) Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefalandose, en el caso de consejeros
dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de las posteriores
reelecciones.

e) Acciones de la compafia, y opciones sobre ellas, de las que sean titulares.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que en el informe anual de gobierno corporativo, previa verificacion por la comision de nombramientos, se
expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejeros dominicales a instancia de accionistas
cuya participacion accionarial sea inferior al 3% del capital; y se expongan las razones por las que no se
hubieran atendido, en su caso, peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya
participacion accionarial sea igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ ] Explique[ ] No aplicable [ X ]
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20.

21.

22.

Que los consejeros dominicales presenten su dimisidon cuando el accionista a quien representen transmita
integramente su participacién accionarial. Y que también lo hagan, en el nimero que corresponda, cuando
dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccion del numero de sus
consejeros dominicales.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que el consejo de administracién no proponga la separacion de ningun consejero independiente antes del
cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa causa,
apreciada por el consejo de administracion previo informe de la comision de nombramientos. En particular,
se entendera que existe justa causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos o contraiga nuevas
obligaciones que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempeno de las funciones propias del cargo de
consejero, incumpla los deberes inherentes a su cargo o incurra en algunas de las circunstancias que le hagan
perder su condicién de independiente, de acuerdo con lo establecido en la legislacién aplicable.

También podra proponerse la separacion de consejeros independientes como consecuencia de ofertas
publicas de adquisicidn, fusiones u otras operaciones corporativas similares que supongan un cambio en la
estructura de capital de la sociedad, cuando tales cambios en la estructura del consejo de administracion
vengan propiciados por el criterio de proporcionalidad sefialado en la recomendacion 16.

Cumple [ X] Explique[ 1]

Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso, dimitir en
aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la sociedad y, en particular, les obliguen a
informar al consejo de administracion de las causas penales en las que aparezcan como imputados, asi como
de sus posteriores vicisitudes procesales.

Y que si un consejero resultara procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por alguno de
los delitos sefialados en la legislacion societaria, el consejo de administracion examine el caso tan pronto como
sea posibley, a la vista de sus circunstancias concretas, decida si procede o no que el consejero continue en su
cargo. Y que de todo ello el consejo de administracion dé cuenta, de forma razonada, en el informe anual de
gobierno corporativo.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1
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23.

24.

25.

26.

27.

Que todos los consejeros expresen claramente su oposicidon cuando consideren que alguna propuesta de
decision sometida al consejo de administracion puede ser contraria al interés social. Y que otro tanto hagan, de
forma especial, los independientes y demas consejeros a quienes no afecte el potencial conflicto de intereses,
cuando se trate de decisiones que puedan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo de
administracion.

Y que cuando el consejo de administracion adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el
consejero hubiera formulado serias reservas, este saque las conclusiones que procedan y, si optara por dimitir,
explique las razones en la carta a que se refiere la recomendacioén siguiente.

Esta recomendacion alcanza también al secretario del consejo de administracion, aunque no tenga la
condicién de consejero.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]

Que cuando, ya sea por dimisidon o por otro motivo, un consejero cese en su cargo antes del término de su
mandato, explique las razones en una carta que remitira a todos los miembros del consejo de administracion. Y
que, sin perjuicio de que dicho cese se comunique como hecho relevante, del motivo del cese se dé cuenta en
el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que la comisidon de nombramientos se asegure de que los consejeros no ejecutivos tienen suficiente
disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el numero maximo de consejos de sociedades de los que pueden
formar parte sus consejeros.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que el consejo de administracién se reuna con la frecuencia precisa para desempeiar con eficacia sus
funcionesy, al menos, ocho veces al afo, siguiendo el programa de fechas y asuntos que establezca al inicio del
ejercicio, pudiendo cada consejero individualmente proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no
previstos.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos indispensables y se cuantifiquen en el informe
anual de gobierno corporativo. Y que, cuando deban producirse, se otorgue representacion con instrucciones.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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28.

29.

30.

31

32.

33.

Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupacion sobre alguna propuesta o, en el caso de
los consejeros, sobre la marcha de la sociedad y tales preocupaciones no queden resueltas en el consejo de
administracion, a peticion de quien las hubiera manifestado, se deje constancia de ellas en el acta.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]

Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener el asesoramiento
preciso para el cumplimiento de sus funciones incluyendo, si asi lo exigieran las circunstancias, asesoramiento
externo con cargo a la empresa.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que, con independencia de los conocimientos que se exijan a los consejeros para el ejercicio de sus funciones,
las sociedades ofrezcan también a los consejeros programas de actualizaciéon de conocimientos cuando las
circunstancias lo aconsejen.

Cumple [ X] Explique[ 1] No aplicable[ 1

Que el orden del dia de las sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el consejo de
administracion debera adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puedan estudiar o recabar, con
caracter previo, la informacion precisa para su adopcion.

Cuando, excepcionalmente, por razones de urgencia, el presidente quiera someter a la aprobacién del consejo
de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden del dia, sera preciso el consentimiento
previo y expreso de la mayoria de los consejeros presentes, del que se dejara debida constancia en el acta.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que los consejeros sean peridodicamente informados de los movimientos en el accionariado y de la opinién que
los accionistas significativos, los inversores y las agencias de calificacién tengan sobre la sociedad y su grupo.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo de administraciéon, ademas

de ejercer las funciones que tiene legal y estatutariamente atribuidas, prepare y someta al consejo de
administracion un programa de fechas y asuntos a tratar; organice y coordine la evaluacién peridédica del
consejo, asi como, en su caso, la del primer ejecutivo de la sociedad; sea responsable de la direccion del
consejo y de la efectividad de su funcionamiento; se asegure de que se dedica suficiente tiempo de discusiéon
a las cuestiones estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacion de conocimientos para cada
consejero, cuando las circunstancias lo aconsejen.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1
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34, Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reglamento del consejo de administracion,
ademas de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las siguientes: presidir el consejo de
administracion en ausencia del presidente y de los vicepresidentes, en caso de existir; hacerse eco de las
preocupaciones de los consejeros no ejecutivos; mantener contactos con inversores y accionistas para conocer
sus puntos de vista a efectos de formarse una opinidn sobre sus preocupaciones, en particular, en relacién con
el gobierno corporativo de la sociedad; y coordinar el plan de sucesion del presidente.

Cumple[ ] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1 No aplicable [ X ]

35. Que el secretario del consejo de administracion vele de forma especial para que en sus actuacionesy
decisiones el consejo de administracion tenga presentes las recomendaciones sobre buen gobierno contenidas
en este Cédigo de buen gobierno que fueran aplicables a la sociedad.

Cumple [ X] Explique[ 1

36. Que el consejo de administracidon en pleno evalle una vez al afio y adopte, en su caso, un plan de accidon que
corrija las deficiencias detectadas respecto de:

a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracion.

b) El funcionamiento y la composicidén de sus comisiones.

c) La diversidad en la composiciéon y competencias del consejo de administracion.

d) El desempeno del presidente del consejo de administraciéon y del primer ejecutivo de la sociedad.

e) El desempeno y la aportacion de cada consejero, prestando especial atencion a los responsables de las

distintas comisiones del consejo.

Para la realizacion de la evaluacidon de las distintas comisiones se partira del informe que estas eleven al
consejo de administracion, y para la de este ultimo, del que le eleve la comisién de nombramientos.

Cada tres afos, el consejo de administracion sera auxiliado para la realizacién de la evaluacién por un consultor
externo, cuya independencia sera verificada por la comision de nombramientos.

Las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con la sociedad o
cualquier sociedad de su grupo deberan ser desglosadas en el informe anual de gobierno corporativo.

El proceso y las areas evaluadas seran objeto de descripcion en el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1] Explique [ X]

Actualmente, a cierre de ejercicio, una vez transcurrido el primer afio de vida de la Sociedad, se esta evaluando el funcionamiento del Consejoy
sus comisiones para adoptar, en su caso, un plan de accién sobre las deficiencias que se detecten.
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37.

38.

39.

40.

Que cuando exista una comisién ejecutiva, la estructura de participacion de las diferentes categorias de
consejeros sea similar a la del propio consejo de administracion y su secretario sea el de este ultimo.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que el consejo de administracidon tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones
adoptadas por la comisién ejecutiva y que todos los miembros del consejo de administraciéon reciban copia de
las actas de las sesiones de la comision ejecutiva.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que los miembros de la comisidon de auditoria, y de forma especial su presidente, se designen teniendo en
cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestidon de riesgos, y que la
mayoria de dichos miembros sean consejeros independientes.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que bajo la supervision de la comisidon de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la funcién de
auditoria interna que vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control interno y que
funcionalmente dependa del presidente no ejecutivo del consejo o del de la comisiéon de auditoria.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ X]

La Sociedad, dada su reciente creacion y su tamano actual valorara creacion de la funcion de auditoria interna. ]

41.

Que el responsable de la unidad que asuma la funcién de auditoria interna presente a la comision de auditoria
su plan anual de trabajo, informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo y someta
al final de cada ejercicio un informe de actividades.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ] No aplicable [ X ]
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42. Que, ademas de las previstas en la ley, correspondan a la comisidon de auditoria las siguientes funciones:
1. En relacién con los sistemas de informacién y control interno:

a) Supervisar el proceso de elaboraciény la integridad de la informacion financiera relativa a la
sociedad y, en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada
delimitacién del perimetro de consolidaciéon y la correcta aplicacion de los criterios contables.

b) Velar por la independencia de la unidad que asume la funcién de auditoria interna; proponer la
seleccidon, nombramiento, reeleccion y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer
el presupuesto de ese servicio; aprobar la orientacion y sus planes de trabajo, asegurandose de que su
actividad esté enfocada principalmente hacia los riesgos relevantes de la sociedad; recibir informacion
periddica sobre sus actividades; y verificar que la alta direccidon tenga en cuenta las conclusiones y
recomendaciones de sus informes.

c) Establecery supervisar un mecanismo gque permita a los empleados comunicar, de forma
confidencial y, si resulta posible y se considera apropiado, anénima, las irregularidades de potencial
trascendencia, especialmente financieras y contables, que adviertan en el seno de la empresa.

2. En relaciéon con el auditor externo:
a) En caso de renuncia del auditor externo, examinar las circunstancias que la hubieran motivado.

b) Velar que la retribucion del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad ni su
independencia.

c) Supervisar que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditory lo
acompafie de una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si
hubieran existido, de su contenido.

d) Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunioén con el pleno del consejo de
administracion para informarle sobre el trabajo realizado y sobre la evolucidon de la situacién contable
y de riesgos de la sociedad.

e) Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes sobre prestacion de
servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracion del negocio del auditory, en
general, las demas normas sobre independencia de los auditores.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

43. Que la comisidon de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso
disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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44, Que la comisidon de auditoria sea informada sobre las operaciones de modificaciones estructurales y
corporativas que proyecte realizar la sociedad para su andlisis e informe previo al consejo de administracion
sobre sus condiciones econdmicas y su impacto contable y, en especial, en su caso, sobre la ecuacion de canje
propuesta.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]

45. Que la politica de control y gestion de riesgos identifique al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo, financieros y no financieros (entre otros los operativos, tecnoldgicos, legales,
sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales) a los que se enfrenta la sociedad, incluyendo
entre los financieros o econémicos, los pasivos contingentes y otros riesgos fuera de balance.

b) La fijacion del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable.

c) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que llegaran a
materializarse.

d) Los sistemas de informacién y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los citados
riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ X]

En proceso de analisis y elaboracion para establecer un mapa de riesgos corporativo, asi como el analisis de los ciclos de actividades y controles
de las areas mas criticas. No obstante, para el area de las inversiones inmobiliarias existe un Comité de Inversiones. Asimismo, el Departamento
Financiero es evaluado de forma periddica por el Consejo de Administracion y la informacidn financiera proporcionada es auditada por los
Auditores de la Sociedad.

46. Que bajo la supervisidon directa de la comisién de auditoria o0, en su caso, de una comisién especializada del
consejo de administracion, exista una funcién interna de control y gestion de riesgos ejercida por una unidad o
departamento interno de la sociedad que tenga atribuidas expresamente las siguientes funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y gestién de riesgos y, en particular, que
se identifican, gestionan, y cuantifican adecuadamente todos los riesgos importantes que afecten a la
sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracién de la estrategia de riesgos y en las decisiones importantes sobre
su gestion.

c) Velar por que los sistemas de control y gestion de riesgos mitiguen los riesgos adecuadamente en el

marco de la politica definida por el consejo de administracion.

Cumple[ ] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ X ]

La Sociedad, dada su reciente constitucion, tamafo actual y complejidad, valorara la creacion de la funcién interna de control y gestién

riesgos, que actualmente ejerce el Consejo de Administracion. No obstante, para el area de las inversiones inmobiliarias existe un Comité de
Inversiones. Asimismo, el Departamento Financiero es evaluado de forma periddica por el Consejo de Administracion y la informacion financiera
proporcionada es auditada por los Auditores de la Sociedad.
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47.

48.

49.

50.

51

Que los miembros de la comisidon de nombramientos y de retribuciones -o de la comisién de nombramientos
y la comisidn de retribuciones, si estuvieren separadas- se designen procurando que tengan los conocimientos,
aptitudes y experiencia adecuados a las funciones que estén llamados a desempefiar y que la mayoria de
dichos miembros sean consejeros independientes.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que las sociedades de elevada capitalizacion cuenten con una comisién de nombramientos y con una
comision de remuneraciones separadas.

Cumple[ 1 Explique[ 1] No aplicable [ X ]

Que la comisidon de nombramientos consulte al presidente del consejo de administraciény al primer ejecutivo
de la sociedad, especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisidon de nombramientos que tome en consideracion, por si
los encuentra idéneos a su juicio, potenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]

Que la comision de retribuciones ejerza sus funciones con independencia y que, ademas de las funciones que
le atribuya la ley, le correspondan las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracion las condiciones basicas de los contratos de los altos directivos.
b) Comprobar la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.
c) Revisar periédicamente la politica de remuneraciones aplicada a los consejeros y altos directivos,

incluidos los sistemas retributivos con acciones y su aplicacion, asi como garantizar que su remuneracion
individual sea proporcionada a la que se pague a los demas consejeros y altos directivos de la sociedad.

d) Velar por que los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen la independencia del asesoramiento
externo prestado a la comision.

e) Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y altos directivos contenida en los
distintos documentos corporativos, incluido el informe anual sobre remuneraciones de los consejeros.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad, especialmente
cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos directivos.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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52. Que las reglas de composicién y funcionamiento de las comisiones de supervision y control figuren en
el reglamento del consejo de administracion y que sean consistentes con las aplicables a las comisiones
legalmente obligatorias conforme a las recomendaciones anteriores, incluyendo:

a) Que estén compuestas exclusivamente por consejeros no ejecutivos, con mayoria de consejeros
independientes.

b) Que sus presidentes sean consejeros independientes.

c) Que el consejo de administracion designe a los miembros de estas comisiones teniendo presentes los
conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y los cometidos de cada comision, delibere
sobre sus propuestas e informes; y que rinda cuentas, en el primer pleno del consejo de administracion
posterior a sus reuniones, de su actividad y que respondan del trabajo realizado.

d) Que las comisiones puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el
desempeno de sus funciones.

e) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondra a disposicidén de todos los consejeros.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ] No aplicable[ 1]
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53. Que la supervision del cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo, de los cédigos internos de
conducta y de la politica de responsabilidad social corporativa se atribuya a una o se reparta entre varias
comisiones del consejo de administracion que podran ser la comision de auditoria, la de nombramientos,
la comision de responsabilidad social corporativa, en caso de existir, o una comision especializada que el
consejo de administracion, en ejercicio de sus facultades de auto-organizacion, decida crear al efecto, a las que
especificamente se les atribuyan las siguientes funciones minimas:

a) La supervision del cumplimiento de los cédigos internos de conducta y de las reglas de gobierno
corporativo de la sociedad.

b) La supervision de la estrategia de comunicacién y relacién con accionistas e inversores, incluyendo los
pequefos y medianos accionistas.

c) La evaluacidn periddica de la adecuacién del sistema de gobierno corporativo de la sociedad, con el
fin de que cumpla su misiéon de promover el interés social y tenga en cuenta, segun corresponda, los
legitimos intereses de los restantes grupos de interés.

d) La revision de la politica de responsabilidad corporativa de la sociedad, velando por que esté orientada a
la creacion de valor.

e) El seguimiento de la estrategia y practicas de responsabilidad social corporativa y la evaluaciéon de su
grado de cumplimiento.

f) La supervision y evaluacion de los procesos de relacion con los distintos grupos de interés.

9) La evaluacién de todo lo relativo a los riesgos no financieros de la empresa -incluyendo los operativos,
tecnoldgicos, legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales.

h) La coordinacion del proceso de reporte de la informacion no financiera y sobre diversidad, conforme a la
normativa aplicable y a los estandares internacionales de referencia.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1
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54. Que la politica de responsabilidad social corporativa incluya los principios o compromisos que la empresa
asuma voluntariamente en su relacién con los distintos grupos de interés e identifique al menos:

a) Los objetivos de la politica de responsabilidad social corporativa y el desarrollo de instrumentos de
apoyo.

b) La estrategia corporativa relacionada con la sostenibilidad, el medio ambiente y las cuestiones sociales.

c) Las practicas concretas en cuestiones relacionadas con: accionistas, empleados, clientes, proveedores,

cuestiones sociales, medio ambiente, diversidad, responsabilidad fiscal, respeto de los derechos
humanos y prevencién de conductas ilegales.

d) Los métodos o sistemas de seguimiento de los resultados de la aplicacién de las practicas concretas
sefaladas en la letra anterior, los riesgos asociados y su gestion.

e) Los mecanismos de supervision del riesgo no financiero, la ética y la conducta empresarial.
f) Los canales de comunicacidn, participacion y didlogo con los grupos de interés.
9) Las practicas de comunicacién responsable que eviten la manipulacién informativa y protejan la

integridad y el honor.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]

55. Que la sociedad informe, en un documento separado o en el informe de gestion, sobre los asuntos
relacionados con la responsabilidad social corporativa, utilizando para ello alguna de las metodologias
aceptadas internacionalmente.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

56. Que la remuneracién de los consejeros sea la necesaria para atraer y retener a los consejeros del perfil deseado
y para retribuir la dedicacidn, cualificacidon y responsabilidad que el cargo exija, pero no tan elevada como para
comprometer la independencia de criterio de los consejeros no ejecutivos.

Cumple[X] Explique [ 1]

57. Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones variables ligadas al rendimiento de la
sociedad y al desempefio personal, asi como la remuneraciéon mediante entrega de acciones, opciones o
derechos sobre acciones o instrumentos referenciados al valor de la accion y los sistemas de ahorro a largo
plazo tales como planes de pensiones, sistemas de jubilacidn u otros sistemas de prevision social.

Se podra contemplar la entrega de acciones como remuneracion a los consejeros no ejecutivos cuando
se condicione a que las mantengan hasta su cese como consejeros. Lo anterior no sera de aplicacion a
las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso, para satisfacer los costes relacionados con su
adquisicion.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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58. Que en caso de remuneraciones variables, las politicas retributivas incorporen los limites y las cautelas técnicas
precisas para asegurar que tales remuneraciones guardan relacién con el rendimiento profesional de sus
beneficiarios y no derivan solamente de la evolucidon general de los mercados o del sector de actividad de la
compafia o de otras circunstancias similares.

Y, en particular, que los componentes variables de las remuneraciones:

a) Estén vinculados a criterios de rendimiento que sean predeterminados y medibles y que dichos criterios
consideren el riesgo asumido para la obtencién de un resultado.

b) Promuevan la sostenibilidad de la empresa e incluyan criterios no financieros que sean adecuados para
la creacion de valor a largo plazo, como el cumplimiento de las reglas y los procedimientos internos de la
sociedad y de sus politicas para el control y gestion de riesgos.

c) Se configuren sobre la base de un equilibrio entre el cumplimiento de objetivos a corto, medio y largo
plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempero continuado durante un periodo
de tiempo suficiente para apreciar su contribucion a la creacién sostenible de valor, de forma que
los elementos de medida de ese rendimiento no giren Unicamente en torno a hechos puntuales,
ocasionales o extraordinarios.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1] Explique [ X] No aplicable[ 1]

La Sociedad, dada su reciente creacion, se encuentra actualmente en proceso de andlisis del establecimiento de criterios predeterminados y
medibles acordes a su volumen y actividad que sirvan como base para determinar las remuneraciones variables.

59. Que el pago de una parte relevante de los componentes variables de la remuneracion se difiera por un
periodo de tiempo minimo suficiente para comprobar que se han cumplido las condiciones de rendimiento
previamente establecidas.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]

60. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las eventuales
salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos resultados.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]

61. Que un porcentaje relevante de la remuneracion variable de los consejeros ejecutivos esté vinculado a la
entrega de acciones o de instrumentos financieros referenciados a su valor.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ] No aplicable[ 1]
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62. Que una vez atribuidas las acciones o las opciones o derechos sobre acciones correspondientes a los sistemas
retributivos, los consejeros no puedan transferir la propiedad de un nimero de acciones equivalente a dos
veces su remuneracion fija anual, ni puedan ejercer las opciones o derechos hasta transcurrido un plazo de, al
menos, tres afos desde su atribucion.

Lo anterior no sera de aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso, para satisfacer
los costes relacionados con su adquisicion.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ X] No aplicable[ 1]

En relacién a la retribucion variable en acciones, se ha establecido y aprobado un periodo de lock-up de doce meses para un tercio de las acciones
otorgadas, dieciocho meses para otro tercio y veinticuatro meses para el tercio restante.

63. Que los acuerdos contractuales incluyan una clausula que permita a la sociedad reclamar el reembolso de
los componentes variables de la remuneraciéon cuando el pago no haya estado ajustado a las condiciones
de rendimiento o cuando se hayan abonado atendiendo a datos cuya inexactitud quede acreditada con
posterioridad.

Cumple[ ] Cumple parcialmente [ ] Explique [ X] No aplicable[ 1]

[ No se ha incluido este tipo de clausula en el contrato de prestacion de servicios suscrito entre la Sociedad y el consejero delegado. ]

64. Que los pagos por resolucion del contrato no superen un importe establecido equivalente a dos afos de la
retribucion total anual y que no se abonen hasta que la sociedad haya podido comprobar que el consejero ha
cumplido con los criterios de rendimiento previamente establecidos.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]
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H. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1 Si existe algun aspecto relevante en materia de gobierno corporativo en la sociedad o en las entidades del
grupo gue no se haya recogido en el resto de apartados del presente informe, pero que sea necesario incluir
para recoger una informaciéon mas completa y razonada sobre la estructura y practicas de gobierno en la
entidad o su grupo, detallelos brevemente.

2.  Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacion, aclaracion o matiz relacionado
con los anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no reiterativos.

En concreto, se indicara si la sociedad esta sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia de
gobierno corporativo y, en su caso, incluya aquella informaciéon que esté obligada a suministrar y sea distinta de
la exigida en el presente informe.

3. Lasociedad también podra indicar si se ha adherido voluntariamente a otros cédigos de principios éticos
o de buenas practicas, internacionales, sectoriales o de otro &mbito. En su caso, se identificara el cédigo en
cuestion y la fecha de adhesion. En particular, hard mencion a si se ha adherido al Cédigo de Buenas Practicas
Tributarias, de 20 de julio de 2010:

Completando la informacion del apartado C.2 del informe, la Sociedad dispone de un Comité de Inversiones que analiza y aprueba las inversiones.
El motivo por el que no se ha detallado su composicion junto con el Comité de Auditoria y la Comision de Nombramientos y Retribuciones es que
algunos de sus vocales no son miembros del Consejo de Administracion.

Su composicién es la siguiente:

D. Luis Alfonso Lépez de Herrera-Oria (Consejero Delgado)

D. Stanislas Henry (Consejero Dominical)

DAa. Chony Martin Vicente-Mazariegos (CFO)

DnAa. Carmen Boyero-Klossner (Directora Relacién con Inversores)
D. Guillermo Fernandez-Cuesta Laborde (Director Inmobiliario)
D. Fernando Arenas LiAan (Director Inmobiliario)

D Stuart William McDonald (Director Inmobiliario)

D. Fabio Alen Viani (Director Inmobiliario)

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Administracion de la sociedad, en su
sesion de fecha:

[ 19/02/2020 W

Indique si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacién con la aprobacion del
presente Informe.

[ ] Si
[V] No

55/55  mmm—




Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Informe de Auditoria,
Cuentas Anuales e Informe de Gestion
al 31 de diciembre de 2019




Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.:
Informe sobre las cuentas anuales

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (ia Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, Ia cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Cuestiones clave de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.0.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290




 Cuestiones clave de la auditoria
Valoracion de las Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmabiliarias constituyen un
56% de los activos de la Sociedad. La
Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicidon menos su
correspondiente amortizacion y las pérdidas
por deterioro que en su caso hayan
experimentado, tal y como se dispone en las
notas 3.2 y 6. El total de inversiones
inmobiliarias registrado en el activo no
corriente del balance asciende a 196.689
miles de euros a 31 de diciembre de 2019.

Al menos a cierre del ejercicio, la Sociedad
evalua si existe un indicio de que alguna
inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada
y, en concreto, si hay una disminucién
significativa del valor razonable o del valor en
uso de tal activo. En 2019, no ha sido
necesario registrar deterioro alguno.

Para considerar el valor razonabile de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son
reaiizadas conforme a los estandares
internacionales cuya metodologia ha sido
descrita en las notas 3.3 y 6 de las cuentas
anuales adjuntas. Los valoradores consideran
variables especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. Igualmente asumen
determinadas hipoétesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracion final.

La Sociedad registra la dotacion a la
amortizacion de dichas inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcion de
las vidas utiles estimadas incluidas en la nota
3.2.

La importancia de las estimaciones y juicios
que conllevan estas valoraciones, unido a
gue un pequefio porcentaje de diferencia en
[a valoracion de una propiedad podria resultar
en una cifra material, hace que la valoracion
de las inversiones inmobiliarias sea
considerada como una cuestion clave de la
auditoria.

Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacién clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan al
precio de coste.

Comprobamos que la vida Util considerada para
cada activo encaja con la naturaleza del mismo y
realizamos pruebas sobre el calculo aritmético del
gasto por amortizacion del ejercicio.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por los expertos
independientes contratados por la direccion,
sobre la que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

o Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio en

et mercado.

® Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Discusidn de las principales hipotesis

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

. Realizacién de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

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

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.
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Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2019, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre la informacion contenida en el informe de gestién se encuentra definida en la
normativa reguladora de |a actividad de auditoria de cuentas, que establece dos niveles diferenciados
sobre la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacion a determinada informacién incluida en el Informe
Anual de Gobierno Corporativo, segin se define en el art. 35.2. b) de la Ley 22/2015, de
Auditoria de Cuentas, que consiste en comprobar Gnicamente que la citada informacién se ha
facilitado en el informe de gestién y en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Un nivel general aplicable al resto de la informacién incluida en el informe de gestion, que
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia de la citada informacion con las cuentas
anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de |la obtenida como evidencia durante la
misma, asi como evaluar e informar de si el contenido y presentacion de esta parte del informe
de gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos
obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segiin lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de gestion, y que el resto
de la informacion que contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del
ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

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

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

La comision de auditorfa y control es responsable de la supervision del proceso de elaboracién y
presentacion de las cuentas anuales.




-
pwc

Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

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

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

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

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

) ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusion det control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opini6n sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

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

Nos comunicamos con la comision de auditoria y control de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria pianificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.
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También proporcionamos a la comisién de auditoria y control de la entidad una declaracion de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan suponer
una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes salvaguardas.

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

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptiblicamente la cuestion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Informe adicional para la comision de auditoria y control

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comision de auditoria y control de la Sociedad de fecha 24 de febrero de 2020.

Periodo de contratacién

La Junta General Universal de Accionistas celebrada el 18 de octubre de 2018 nos nombré como
auditores por un periodo de tres afios, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2018.

7Sﬁerviciogr_e_st3dios

Los servicios distintos de la auditoria de cuentas prestados a la Sociedad se describen en la nota 23
de la memoria adjunta.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

k i AUDITORZS

Rafael Pérez Guerra (20738) AUDITOREG HOUSECOOPERS

24 de febrero de 2020 2020 Nam, 01/20/01069
86,00 EUR
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INDICE DE LAS CUENTAS ANUALES DE ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Nota
Balance.
Estado de cambios en el patrimonio neto.
Estado de flujos de efectivo.
Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.
1 Actividad e informacién general.
2 Bases de presentacion de las cuentas anuales.
3 Criterios contables.
4 Gestién del riesgo financiero.
5 Inmovilizado material.
6 Inversiones inmobiliarias.
7 Andlisis de instrumentos financieros.
8 Inversiones en empresas del grupo a largo plazo.
9 Préstamos y partidas a cobrar.
10 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
11 Capital, prima de emisién y acciones propias.
12 Reservas.
13 Resultado del ejercicio.
14 Débitos y partidas a pagar.
15 Ingresos y gastos.
16 Instrumentos financieros derivados.
17 Impuesto sobre las ganancias y situacién fiscal.
18 Provisiones, contingencias y avales.
19 Compromisos.
20 Consejo de Administracién y otras retribuciones.
21 Otras operaciones con partes vinculadas.
2 Exigencias informativas derivadas de la condicidn de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley
16/2012.
23 Honorarios de auditores de cuentas.
24 Informacién sobre los derechos de emision de gases de efecto invernadero.
25 Informacion medio ambiental.
26 Hechos posteriores.

Anexo
Anexo | — Detalle de cargos y participaciones mantenidas por los Administradores en sociedades
con un objeto social similar.

Informe de gestidn del ejercicio 2019.



ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

AJAMA

A31lde A31lde
ACTIVO diciembre de diciembre de
Nota 2019 2018

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material 5 136 63
Inversiones inmobiliarias 6 196.689 38.348
Inversiones en empresas del grupo a largo plazo 3 3
Instrumentos de patrimonio 8 3 3
Otros activos financieros a largo plazo 7,9 842 -
197.670 38.414

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.204 369
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7,9 303 12
Otros deudores 7,9 322 -
Personal 9 103 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 9,17 476 357
Otros activos financieros a corto plazo 7 303 -
Periodificaciones a corto plazo 7 158 105
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 153.964 57.967
Tesoreria 153.964 57.967
155.629 58.441
353.299 96.855

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

a 31 de diciembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

A3lde Al 31 de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO diciembre de  diciembre de
Nota 2019 2018

PATRIMONIO NETO
Capital 11 a) 284.294 100.063
Prima de emision 11 a) 5.769 -
Reservas 12 (11.551) (3.553)
Acciones en patrimonio propias 11 b) (625) (546)
Resultado del ejercicio 13 (7.945) (503)
Otros instrumentos de patrimonio neto 20 5.610 -
Reserva de cobertura 12, 16 (735) -
274.817 95.461

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas con entidades de crédito 14 72.427 -
Instrumentos financieros derivados 14, 16 735 -
Otros pasivos financieros a largo plazo 14 956 -
74.118 -

PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 210 -
Otros pasivos financieros a corto plazo 14 250 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3.804 1.394
Acreedores varios 7,14 2.314 764
Personal 135 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 17 1.355 630
Periodificaciones a corto plazo 100 -
4.364 1.394
353.299 96.855

Las Notas 1 a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas Anuales
a 31 de diciembre de 2019
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

Ejercicio Ejercicio
anual comprendido
terminado el entre el 13 de
31de junioyel 31
diciembre de de diciembre
Nota 2019 de 2018
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 15a) 5.740 12
Prestacion de servicios 5.740 12
Gastos de personal 15 b) (8.609) (321)
Sueldos, salarios y similares (8.429) (291)
Cargas sociales (180) (30)
Otros gastos de explotacion (2.543) (186)
Servicios exteriores 15¢) (1.985) (186)
Tributos (558) -
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado (33) )
material
Amort!z.aa.on del inmovilizado material e inversiones 56 (1.756) (8)
inmobiliarias
RESULTADO DE EXPLOTACION (7.201) (503)
Ingresos financieros - -
Gastos financieros 15 (744) -
RESULTADO FINANCIERO (744) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (7.945) (503)
Impuesto sobre beneficios 17 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (7.945) (503)

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

31 de diciembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31
DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio
comprendido
Ejercicio anual entre el 13 de
terminado el 31 junioyel 31de
de diciembre de diciembre de
Nota 2019 2018
Resulta'do de la cuenta de pérdidas y 13 (7.945) (503)
ganancias
Partidas que pueden ser (735) -
reclasificadas a resultados
Por coberturas de flujos de efectivo 16 (735) -
Otro resyltado global del ejercicio, (8.680) i
neto de impuestos
TOTAL RESULTADO GLOBAL DEL (8.680) (503)

EJERCICIO

Las Notas 1 a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas Anuales
a 31 de diciembre de 2019.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de euros)

SALDO 13 DE JUNIO DE 2018

Resultado del ejercicio

Otro resultado global del ejercicio

Resultado global total del ejercicio

Constitucidn / Ampliacion de capital

Otros movimientos

Operaciones con acciones propias

Total transacciones con propietarios, reconocidas
directamente en patrimonio neto

SALDO 31 DE DICIEMBRE DE 2018

SALDO 1 DE ENERO DE 2019

Resultado del ejercicio

Otro resultado global del ejercicio

Resultado global total del ejercicio

Ampliacién de capital

Otros movimientos

Operaciones con acciones propias

Total transacciones con propietarios, reconocidas
directamente en patrimonio neto

SALDO 31 DE DICIEMBRE 2019

Las Notas 1 a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2019.

Otros Acciones en

Prima de Resultado del  instrumentos patrimonio Reservas por

Capital emision Reservas ejercicio de patrimonio propias cobertura
(Nota 11.a) (Nota 11.a) (Nota 12) (Nota 13) neto (Nota 20) (Nota 11.b) (Nota 12) TOTAL
- - - (503) - - - (503)
- - - (503) - - - (503)
100.063 - (3.553) - - - - 96.510
- - - - - (546) - (546)
100.063 - (3.553) - - (546) - 95.964
100.063 - (3.553) (503) - (546) - 95.461
100.063 - (3.553) (503) - (546) - 95.461
- - - (7.945) - - - (7.945)
- - - - - - (735) (735)
- - - (7.945) - - (735) (8.680)
184.231 5.769 (7.572) - - - - 182.428
- - (503) 503 5.610 - - 5.610
- - 77 - - (79) - (2)
184.231 5.769 (7.998) 503 5.610 (79) - 188.036
284.294 5.769 (11.551) (7.945) 5.610 (625) (735) 274.817
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio
Ejercicio comprendido
anual entre el 13

terminado  de junio de
el31de 2018yel31
diciembre de diciembre

Nota de 2019 de 2018

A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos (7.945) (503)
Ajustes del resultado 8.144 8
Amortizacidn del inmovilizado material 5 11 2
Amortizacidn de las inversiones inmobiliarias 6 1.746 6
Gastos financieros 15 744 -
Resultado enajenaciones de Inmov. material 33 -
Otros ajustes al resultado 20 5.610 -
Cambios en el capital corriente 770 216
Deudores y otras cuentas a cobrar 9 (616) (369)
Otros activos corrientes 9 (475) (105)
Otros pasivos corrientes 250 -
Acreedores y otras cuentas a pagar 14 1.419 690
Otros activos y pasivos no corrientes 193 -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 969 (279)

B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones (160.204) (37.442)
Empresas del Grupo 8 - (3)
Inmovilizado material 5 (117) (65)
Inversiones inmobiliarias 6 (160.087) (37.374)
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (160.204) (37.442)

C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 182.426 95.964
Emisidn de instrumentos de patrimonio 11 182.428 96.510
Adquisicidn de instrumentos de patrimonio propios 11 (1.487) (555)
Enajenacién de instrumentos de patrimonio propios 11 1.485 9
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 72.806 (276)
Deuda con entidades de crédito 14 103.203 -
Devolucion deuda con entidades de crédito 14 (30.000) -
Pago de intereses (397) -
Otras deudas 21 - (276)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion 255.232 95.688
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 95.997 57.967
Efectivo al inicio del ejercicio 57.967 -
Efectivo al final del ejercicio 10 153.964 57.967

Las Notas 1 a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas Anuales a 31 de
diciembre de 2019.
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1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) se constituyd en Espafia el 13 de junio de 2018
de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital espafiola. Su domicilio social y fiscal actual se encuentra
en la calle Serrano, 47 42 planta, 28001 Madrid. Durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado su domicilio
desde la calle Fernando el Santo, 15, 28010, Madrid.

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

. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversidn 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 distribucidn de beneficios.

J La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
gue 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
inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

J 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 podra 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.

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.

a) Régimen regulatorio

La Sociedad estd regulada por la Ley de Sociedades de Capital espaiola.

Adicionalmente, la Sociedad 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 otras 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 promocion de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, 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.
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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, deberd 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 anos. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

La Disposicidn Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de SOCIMIs en
los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma a la fecha de incorporacidn, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos
afnos siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. En este sentido, los Administradores
de la Sociedad consideran que se cumplen todos los requisitos por lo que no procede registrar ningun tipo de
resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad cotiza en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles desde el 23 de octubre de 2018.

Tal y como se indica en la Nota 8, la Sociedad es dominante de un Grupo de Sociedades (en adelante, el
Grupo). Las cuentas anuales adjuntas se han preparado en una base no consolidada. Con fecha 19 de febrero
de 2020, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las cuentas anuales consolidadas de Arima
Real Estate SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2019 que han sido preparadas
aplicando las normas internacionales de informacidn financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y
que a dicha fecha presentan un patrimonio neto consolidado y un resultado consolidado de 299.778 miles de
euros y 15.389 miles de euros, respectivamente.

Las cuentas anuales individuales de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y las cuentas anuales consolidadas de
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2018 fueron formuladas el 23 de enero
de 2019 y fueron aprobadas, sin modificacidn, por la Junta General de Accionistas con fecha 21 de marzo de
2019. Ambas estan depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en miles de euros, salvo que se
indique lo contrario.

La moneda de presentacién y funcional de la Sociedad es el “euro”.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 han sido
formuladas por el Consejo de Administracién el 19 de febrero de 2020 de conformidad con el marco regulatorio
de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) El Cdodigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espafia.
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b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y la adaptacion sectorial para compaiiias del sector inmobiliario.

c) Lasnormas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas y la legislacion
secundaria relevante.

d) Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, obtenidas de los
registros contables de la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de informacidn financiera
aplicable a la Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto,
presentan fielmente el patrimonio neto, la situacidn financiera, los resultados de operaciones de la Sociedad asi
como la veracidad de flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo para el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2019.

b) Principios contables no obligatorios

No existe ningln principio contable obligatorio que siendo su efecto significativo para la elaboracién de las
cuentas anuales se haya dejado de aplicar.

c) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

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

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacidn, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un
ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

En la elaboracion de las cuentas anuales para el ejercicio anual finalizado a 31 de diciembre de 2019 se han
utilizado estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Bdsicamente, estas estimaciones se
refieren a:

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad realizan una evaluacion del valor razonable de cada inmueble teniendo
en cuenta las valoraciones independientes mas recientes, y determinan el valor de un inmueble dentro de un
rango de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de
activos similares. La Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la
realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condiciéon o
localizacidn, ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
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ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el
cambio en las condiciones econémicas desde la fecha de la transaccién.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos
de arrendamiento actuales, y sifuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades
similares en la misma localizacion, mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejen la
incertidumbre del factor tiempo.

Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias

La Direccién de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacién
para las inversiones inmobiliarias. Las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacién con el
periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos. La Sociedad
revisa en cada cierre las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias y, si las estimaciones difieren de las
previamente realizadas, el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se
realiza el cambio.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como coberturas
de flujos de efectivo se reconocen en el estado de ingresos y gastos reconocidos. La pérdida o ganancia relativa a
la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en la cuenta de pérdidas y ganancias dentro del epigrafe “cambios
en el valor razonable de instrumentos financieros”.

Los importes acumulados en el patrimonio neto se reclasifican a la cuenta de pérdidas y ganancias en los periodos
en que la partida cubierta afecta al resultado (por ejemplo, cuando la venta prevista cubierta tiene lugar). La
pérdida o ganancia relativa a la parte efectiva de las permutas de tipo de interés que cubren préstamos a tipo
variable se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias dentro de “ingresos / gastos financieros”. Sin embargo,
cuando la transaccion prevista que se cubre conlleva el reconocimiento de un activo no financiero (por ejemplo,
existencias o inmovilizado material), las pérdidas y ganancias anteriormente diferidas en el patrimonio neto se
traspasan desde patrimonio y se incluyen en la valoracién inicial del coste del activo. Las cantidades diferidas se
registran definitivamente en coste de los bienes vendidos, en caso de las existencias, o en amortizacidn, en caso
del inmovilizado material.

Cuando un instrumento de cobertura vence o se vende, o cuando se dejan de cumplir los requisitos exigidos para
contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto hasta ese momento
permanece en el patrimonio y se reconoce cuando la transaccion prevista se reconoce finalmente en la cuenta
de pérdidas y ganancias. Cuando se espera que la transaccion prevista no se vaya finalmente a producir, la
ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto se traspasa inmediatamente a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que, bajo el
cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion al Impuesto
sobre Sociedades del 0%.
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Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos
en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la
estimacién de los Administradores es que dichos requisitos se cumplen en los términos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Si bien estas estimaciones se elaboraron sobre la base de la mejor informacion disponible al término del ejercicio
2019, cabe la posibilidad de que acontecimientos futuros conlleven una modificacién de estas estimaciones (al

alza o a la baja) en el futuro. Los cambios en las estimaciones contables se aplicardn prospectivamente.

d) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias, estas cuentas anuales se
presentan de forma agrupada, recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

e) Comparacion de la informacién

Los saldos presentados en la cuenta de pérdidas y ganancias, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en
el patrimonio neto y memoria corresponden al periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2019,
mientras que el ejercicio 2018 corresponde al periodo iniciado el 13 de junio de 2018 y terminado el 31 de
diciembre de 2018. Por ello, no son comparativos.

3. CRITERIOS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de las cuentas
anuales. Estas politicas se han aplicado de forma uniforme para el ejercicio presentado, salvo que se indique lo
contrario.

3.1 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicion o coste de produccion
menos la amortizacidon acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida util estimada de los
mismos, mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacion del inmovilizado material, con excepcién de los terrenos, que no se amortizan, se calcula
sistematicamente por el método lineal en funcién de su vida util estimada, atendiendo a la depreciacidn
efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Los porcentajes de amortizacion
correspondientes a las vidas Utiles estimadas son:

% de amortizacion

Otras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos para procesos de informacion 25%
Elementos de transporte 25%
Otro inmovilizado 10%

11
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3.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas y logisticos que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo y no estdn ocupadas por la Sociedad. Las inversiones inmobiliarias se
presentan valoradas por su coste de adquisicion menos su correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Para el calculo de la amortizacidon de las inversiones inmobiliarias, se utiliza el método lineal en funcién de
los afios de vida util estimados para las mismas. Los porcentajes de amortizacién son los siguientes:

% de amortizacion

Construcciones 2%
Instalaciones técnicas 8%
33 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacién se someten a pruebas de pérdida por deterioro siempre que algiin suceso
o cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso entre el valor contable del activo sobre su importe
recuperable, entendiendo éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor en
uso, el mayor de los dos.

A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que
hay flujos de efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo). Los activos no
financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a
revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

La Sociedad encarga a expertos independientes, CBRE Valuation Advisory, S.A., que determinen el valor de
todas sus inversiones inmobiliarias semestralmente. Estas valoraciones se llevan a cabo de acuerdo con las
normas de tasacion y valoracidn emitidas por el Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS).

Para calcular el valor de las inversiones inmobiliarias, se toma en consideracién el importe que la Sociedad
espera recuperar por medio del arrendamiento. Con este fin, se emplean las proyecciones de flujos de
efectivo generadas sobre la base de la mejor estimacién de las cuotas de arrendamiento, basadas en las
expectativas para cada activo y teniendo en cuenta cualquier incertidumbre que pudiera ocasionar una
reduccién de los flujos de efectivo o el tipo de descuento. El valor en uso de la propiedad inmobiliaria no
tiene que ser idéntico a su valor razonable por cuanto el primero se debe a factores especificos de la entidad,
principalmente la capacidad de imponer precios por encima o por debajo de niveles de mercado debido a la
asuncién de distintos riesgos o la contraccion de costes (de construccidn o comercializacidn, en inversiones
inmobiliarias en curso; de reformas; de mantenimiento, etc.) distintos de los ligados a las sociedades del
sector en general, y el segundo corresponde al valor al que dos partes independientes estarias dispuestas a
realizar una transaccion.

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 periodo y en su caso los previsibles.

12
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El valor contable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corrige al término de cada ejercicio,
reconociendo la pérdida por deterioro correspondiente con el fin de ajustarlo al importe recuperable cuando
el valor razonable es inferior al contable.

Cuando posteriormente se revierte una pérdida por deterioro, el valor contable del activo se incrementa
hasta la estimacion corregida de su importe recuperable, sin que el valor contable incrementado supere al
valor contable que se habria calculado de no haberse reconocido la pérdida por deterioro en ejercicios
anteriores. La reversion de una pérdida por deterioro se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.4 Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que
no cotizan en un mercado activo y se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores
a 12 meses desde la fecha del balance, que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas
a cobrar se incluyen en “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion
que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses
devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacidén que iguala el
valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No
obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se
valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre
que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si
existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor.
Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectian las oportunas
correcciones valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste
como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo derivados de la inversion.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones se toma
en consideracion el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracién. La correccién de valor y, en su caso, su reversidn se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce.
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35 Patrimonio Neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente en el patrimonio neto como
menores reservas.

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

Distribucién del resultado vy reparto obligatorio de dividendos

Las SOCIMIs se hayan reguladas 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 sociedades andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Estaran 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 posteriores a la conclusion de cada
ejercicio, en la forma siguiente:

a) ElI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 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 debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberdn 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 reinversidn 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.

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 distribucidon se adoptard obligatoriamente con el
acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad 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.
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3.6 Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacidn durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccidn
directamente imputables, incluidas las comisiones asociadas a la financiacién, registrandose posteriormente
por su coste amortizado seglin el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de
actualizaciéon que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros
previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente,
por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Deuda financiera

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costes de la transaccion
en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado;
cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costes necesarios para su obtencidn) y el valor
de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método
del tipo de interés efectivo.

3.7 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad dominante estd sujeta al Impuesto sobre Sociedades
al tipo 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas
a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad estara sometida a un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios
cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos,
en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se
tendrd en consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de los No
Residentes).

Sin embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras
Socimis o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios que posean una
participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.
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3.8 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacidn presente, ya sea legal o implicita,
como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para
pérdidas de explotacidn futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de
su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio con un efecto financiero no significativo no se
descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un
tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su
recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia
de sucesos pasados cuya materializacion estd condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro
contable presentandose detalle de los mismos en la memoria (Nota 18).

3.9 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a
cobrar por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos

devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

Prestacidn de servicios

La Sociedad presta servicios de alquiler. Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se
reconocen en funcidon de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos
y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo
arrendamiento operativo, se incluyen en la linea de “inversiones inmobiliarias” en el balance.

3.10 Arrendamientos

a) Cuando la Sociedad es la arrendataria — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios
derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de
arrendamiento operativo (netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de
resultados del periodo en que se devengan sobre una base lineal durante el periodo de arrendamiento.
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b) Cuando la Sociedad es la arrendadora

Propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversidon inmobiliaria en el balance. Los
ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

3.11 Moneda funcional y de presentacién

Las presentes cuentas anuales se presentan en miles de euros, que es la moneda de presentacién y funcional
de la Sociedad.

3.12 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacién. La valoracidn posterior se realiza conforme con lo
previsto en las correspondientes normas.

3.13 Pagos basados en acciones

Pagos basados en acciones

El 26 de septiembre de 2018, la Junta General de Accionistas aprobd un plan de compensacion basado en
acciones de la propia Sociedad concedido al equipo de Arima Real Estate, el cual fue corroborado en la Junta
General de Accionistas celebrada el 5 de noviembre de 2019. Dicho plan tiene una vigencia de 6 afios,
devengandose el derecho a recibir acciones como incentivo cuando, para cada periodo de calculo (un afio
comprendido entre el 1 de julio y el 30 de junio del afio siguiente), se cumplan las condiciones establecidas
en el plan. Con la excepcion del primer periodo de devengo que comprende desde la salida a Bolsa de la
Sociedad hasta el 30 de junio de 2020.

Estas condiciones hacen referencia, principalmente, a que el retorno total al accionista sea superior a un
porcentaje determinado. Este retorno se mide como el total de dividendos distribuidos mas la revalorizacién
del Valor Neto de los Activos excluyendo cualquier ampliacién de capital que se haya producido en cada
periodo de calculo. De esta forma, esta remuneracion esta enfocada en la generacién de retorno al
accionista obtenido a través de la gestion activa y no por el volumen de la cartera.

Para que este incentivo tenga efecto, el rendimiento al accionista debe ser superior al 10%. Cuando el
rendimiento supere dicho umbral, el incentivo se corresponde con el 20% del exceso sobre dicho porcentaje.

El derecho al incentivo se devenga y se calcula anualmente (entre el 1 de julio y el 30 de junio del afio
siguiente) y, se liqguida mediante la entrega de acciones. El equipo podra disponer de las acciones recibidas
transcurridos los siguientes periodos: un tercio de las acciones transcurridos doce meses, un tercio
transcurridos dieciocho meses y un tercio transcurridos veinticuatro meses.

3.14 Efectivo y equivalentes al efectivo
El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de

crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos,
y los descubiertos bancarios.
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3.15 Derivados financieros e instrumentos financieros de cobertura

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su
valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado se
ha designado como instrumento de cobertura o no, y en su caso, del tipo de cobertura. La Sociedad designa

determinados derivados como:

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconocen transitoriamente en el patrimonio neto. Su imputacién a la
cuenta de pérdidas y ganancias se realiza en los ejercicios en los que la operacion cubierta prevista afecte al
resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccidn prevista que termine en el reconocimiento
de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluyen
en el coste del activo cuando se adquiere o del pasivo cuando se asume. La pérdida o ganancia relativa a la
parte no efectiva se reconoce inmediatamente en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

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

La gestidn del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica, evalua y
cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo
proporciona politicas para la gestion del riesgo global, asi como para areas concretas como riesgo de tipo de
interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversién del exceso de liquidez.

a) Riesgo de mercado

(i) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables
exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2019, la Sociedad ha firmado con entidades financieras varios contratos de financiacion a
largo plazo a un interés variable de mercado con garantia hipotecaria (Nota 6 y Nota 14). A 31 de diciembre de
2019 el importe dispuesto en términos nominales relativo a estos contratos asciende a 54.244 miles de euros.

La Sociedad 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
atipos de interés variable en préstamos a tipos de interés fijo. Generalmente, la Sociedad obtiene recursos ajenos
a largo plazo con interés variable y los permuta por un interés fijo mds bajo que los que estarian disponibles si la
Sociedad hubiese obtenido los recursos ajenos directamente a tipos de interés fijos. Bajo las permutas de tipo de
interés, la Sociedad se compromete con terceros a intercambiar, con cierta periodicidad, la diferencia entre los
intereses fijos y los intereses variables calculada en funcidn de los principales nocionales contratados.
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b) Riesgo de crédito

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

La Sociedad mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en entidades con la mejor calidad
crediticia.

c) Riesgo de liquidez

La Direccion financiera de la Sociedad es responsable de gestionar el riesgo de liquidez para hacer frente a los
pagos ya comprometidos y/o a los compromisos derivados de nuevas inversiones. Para ello, prepara proyecciones
anuales de los flujos de caja esperados.

El vencimiento determinado de los instrumentos financieros de activo y pasivo de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2019y a 31 de diciembre de 2018 se muestra en la Nota 7.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que
han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del
mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

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

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

Miles de euros

Mobiliario,

Equipos para el proceso
de informacién y Total

Otras instalaciones
Saldo a 13.06.2018 - -
Coste - -
Amortizacién acumulada - -
Valor contable - -
Altas 65 65
Dotacidén para la amortizacion (2) (2)
Saldo a 31.12.2018 63 63
Coste 65 65
Amortizacién acumulada (2) (2)
Valor neto contable 63 63
Altas 121 121
Bajas (40) (40)
Dotacidn para la amortizacion (11) (11)
Bajas de amortizacidn 3 3
Saldo a 31.12.2019 136 136
Coste 149 149
Amortizacién acumulada (13) (23)
Valor neto contable 136 136

a) Pérdidas por deterioro

Ni durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 ni durante el ejercicio 2018 se han reconocido

ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ningun elemento del inmovilizado material.

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados ni al 31 de diciembre de 2019 ni al 31 de diciembre de 2018.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios y demas estructuras en propiedad que se mantienen para la

obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.
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El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de
euros
. Inversiones
. Instalaciones . e .
Terrenos Construcciones L. inmobiliarias Total
técnicas
en curso

Saldo a 13.06.2018 - - - - -
Adiciones 23.630 6.952 1.497 6.275 38.354
Dotacion para la

amortizacFi)én ) (3) (3) i} (6)

Saldo a 31.12.2018 23.630 6.949 1.494 6.275 38.348
Coste 23.630 6.952 1.497 6.275 38.354
Amortizacion

acumulada ) (3) (3) ) (6)
Valor contable a

31.12.2018 23.630 6.949 1.494 6.275 38.348
Adiciones 74.312 66.304 17.855 1.615 160.086
Traspasos 2.603 2.975 697 (6.275) -
Dotacion para la - (650) (1.095) - (1.745)
amortizacion

Saldo a 31.12.2019 100.545 75.578 18.951 1.615 196.689
Coste 100.545 76.231 20.049 1.615 198.440
Amortizacion

~cumulada - (653) (1.098) - (1.751)
Valor contable a 100.545 75.578 18.951 1.615 196.689
31.12.2019 ) ) ) ’ )

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad realizé la adquisicion de dos activos inmobiliarios de oficinas por un
importe de 31.000 miles de euros (sin incluir costes de adquisicién) ubicados en pleno distrito de negocios
del centro de Madrid: en la calle Maria de Molina, esquina con Principe de Vergara, y en la confluencia de
Paseo de la Habana y Avenida de Alfonso XIII.

En el mes de enero de 2019 la Sociedad formalizé la adquisicidon de dos edificios de oficinas ejecutando asi el
compromiso de compra vinculante firmado en diciembre de 2018 y por el que realizé un pago de arras por
importe de 6.275 miles de euros (clasificados bajo el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias en curso” a 31 de
diciembre de 2018). La adquisicidn ha supuesto una inversion final de 62.750 miles de euros (sin incluir costes
de adquisicion), que corresponde a dos edificios de oficinas que suman una superficie bruta alquilable
conjunta de 20.200 m2y 395 plazas de aparcamiento en las zonas de negocios mas consolidadas del noreste
de Madrid: en el eje urbano M30-A2 y en el parque empresarial de Cristalia, en el distrito de negocios de
Campo de las Naciones.
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Posteriormente, durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha formalizado la adquisicién de tres activos
inmobiliarios de oficinas y uno logistico por un importe total de 97.608 miles de euros (sin incluir costes de
adquisicion): una planta y media de oficinas en la calle Maria de Molina (Madrid), adquiridas el 28 de febrero
de 2019, una nave en el municipio de San Agustin de Guadalix, adquirida el 12 de abril de 2019, un edificio
en la calle Ramirez de Arellano, 21 (Madrid), adquirido el 28 de junio de 2019 y un edificio de oficinas en la
Via de los Poblados, 7 (Madrid), adquirido el 30 de diciembre de 2019. La nave logistica en Guadalix suma una
superficie bruta alquilable de 25.694 m? y se encuentra alquilada integramente a una de las mayores
empresas de distribucion alimentaria de Espafia. Las oficinas de Maria de Molina suman 4.120 m2alquilables
y 22 plazas de parking, las oficinas de Ramirez de Arellano suman una superficie bruta alquilable de 6.759 m?
y 110 plazas de parking y las oficinas de Via de los Poblados suman 14.000 m? alquilables y 213 plazas de
parking.

A 31 de diciembre de 2019 sobre determinadas inversiones inmobiliarias se ha constituido hipoteca en
garantia de las financiaciones concedidas. Los activos financiados corresponden a los inmuebles Cristalia,
Maria de Molina, Habana, América y Ramirez de Arellano.

A 31 de diciembre de 2018, no se habia constituido hipoteca sobre ninguna de las inversiones inmobiliarias.

a) Pérdidas por deterioro

Ni durante el ejercicio 2019 ni durante el ejercicio 2018 se han reconocido ni revertido correcciones
valorativas por deterioro para ninguna inversién inmobiliaria.

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2019 ni al 31 de diciembre de 2018.

c) Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

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

31de 31de

diciembre de diciembre de

2019 2018

Ingresos por arrendamiento (Nota 13) 5.740 12
Gastos para la explotacidén que surgen de inversiones (1.352) i

inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento

Gastos para la explotacion que surgen de inversiones
inmobiliarias que no generan ingresos por (50) -
arrendamiento

4.338 12
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d) Bienes bajo arrendamiento operativo

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

31.12.2019 31.12.2018

Menos de un afio 4.896 417
Entre uno y cinco afos 10.787 500
Mas de cinco afios 590 -
16.273 917

e) Seguros

La Sociedad 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 pélizas se considera
suficiente.

f) Obligaciones
La Sociedad no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicidn, construccién o
desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a los ya

incluidos en la Nota.

g) Proceso de valoracién

A continuacidn, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre
de 2019:
Miles de euros

31 de diciembre de 2019 31 de diciembre de 2018
Valor neto Valor Valor neto Valor
contable razonable contable razonable
Inversiones Inmobiliarias 196.689 221.650 38.348 39.975

Valor de coste - Valor razonable

El valor de mercado de los inmuebles propiedad de la Sociedad ha sido determinado sobre la base de
valoracién llevada a cabo por expertos valoradores independientes. Las valoraciones de dichos activos
inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis “valor de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas
de acuerdo con los Professional Standards de Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors de
julio de 2017 - “Red Book. El “valor de mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo
deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre
si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién alguna. La metodologia de valoracion adoptada por los valoradores independientes
en cuanto a la determinacion del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos
de caja a 10 aflos, ademas de contrastar la informacién con comparables.

23



AJAMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables que
generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los
mismos al final de dicho periodo. 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 inversién y las
hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual
y la tasa interna de rentabilidad.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la predicciéon de los ingresos netos probables que
generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los
mismos al final de dicho periodo. 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 inversién y las
hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual
y la tasa interna de rentabilidad.

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.

7. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a) Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de
registro y valoracién de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de empresas

del grupo (Nota 8) y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes, es el siguiente:

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Créditos
Instrumentos Valores representativos Derivados
de patrimonio de deuda Otros

31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019 31.12.2018

Otros activos

financieros a largo - - - - 842 -
plazo

Total activos

financieros largo - - - - 842 -
plazo
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Activos financieros a corto plazo

Créditos
Instrumentos Valores representativos Derivados
de patrimonio de deuda Otros

31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019 31.12.2018

Préstamos y partidas
a cobrar (Nota 9) y - - - - 1.189 117
otros activos

Total activos
financieros a corto - - - - 1.189 117
plazo

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con Obligaciones y otros Derivados
entidades de crédito valores negociables Otros
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Débitos y
Z\?;I:iz;‘ pagar 72.427 - - - 1.691 -
Total pasivos
financieros a 72.427 - - - 1.691 -
largo plazo
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Obligaciones y otros Derivados
entidades de crédito valores negociables Otros
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Débitos y
Z\?;I:iz;‘ pagar 210 - - - 2.799 764
Total pasivos
financieros a 210 - - - 2.799 764
corto plazo
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b) Analisis por vencimientos

A 31 dediciembre de 2019y a 31 de diciembre de 2018, los importes de los instrumentos financieros, excepto
las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo (Nota 8) y el efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, con un vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento y en

términos nominales son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2019

Miles de euros

Activos financieros

Aios
2020 2021 2022 2023 2024 posteriores Total
Deudores comerciales:
- Deudores comerciales 625 - - - - - 625
- Otros activos financieros 564 205 - 50 - 587 1.406
1.189 205 - 50 - 587 2.031
Pasivos financieros
Aios
2020 2021 2022 2023 2024 Posteriores Total
Deudas:
- Deudas con entidades bancarias 210 - - - 3.599 70.145 73.954
- Derivados - - - - 150 585 735
Acreedores comerciales:
- Acreedores y otras cuentas a pagar 2.449 - - - - - 2449
- Otros pasivos financieros 350 303 - 24 - 629 1.306
3.009 303 - 24 3.749 71.359 78.444
A 31 de diciembre de 2018 Miles de euros
Activos financieros
Aios
2019 2020 2021 2022 2023 posteriores Total
Deudores comerciales:
- Deudores comerciales 12 - - - - - 12
- Otros activos financieros 105 - - - - - 105
117 - - - - - 117
Pasivos financieros
Aios
2019 2020 2021 2022 2023 posteriores Total
Acreedores comerciales:
- Acreedores y otras cuentas a pagar 764 - - - - - 764
764 - - - - - 764

Las deudas reflejadas en los cuadros anteriores estan expresadas a su valor nominal.
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8. INVERSIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO A LARGO PLAZO

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el detalle de las inversiones en empresas del grupo a largo plazo es el
siguiente:

Fraccion de capital Derechos de voto
Directo Indirecto Directo Indirecto

Nombre Domicilio Actividad % % % %
Arima Serrano, 47 Actividad inmobiliaria

Investigacion 42 planta Proyectos

Desarrollo e 28001 sostenibilidad 100 - 100 -

Explotacién derechos

Innovacién, S.L.U.  Madrid propiedad industrial

La sociedad Arima Investigacion Desarrollo e Innovacién, S.L.U. fue constituida el 10 de diciembre 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. En el momento de su constitucién, Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. se convierte en la sociedad dominante de un grupo de sociedades de las que posee el control, formando
grupo en ese momento. Esta filial no cotiza en Bolsa.
9. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

Miles de euros

A3lde A3lde
diciembre diciembre de
de 2019 2018
Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:
- Fianzas (“Otros activos financieros a largo plazo”) 842 -
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 303 12
- Otros deudores 322 -
- Anticipos de remuneraciones 103 -
- Otros créditos con Administraciones Publicas (Nota 17) 476 357
- Fianzas (“Otros activos financieros a corto plazo”) 303 -
2.349 369

El importe registrado bajo el epigrafe “Otros activos financieros a largo plazo” del balance (Préstamos vy
partidas a cobrar a largo plazo) recoge el importe de las fianzas asociadas a los contratos de alquiler
depositadas en los organismos publicos correspondientes.

Bajo el epigrafe “Otros deudores” se recogen los importes correspondientes a las provisiones de fondos,
derivadas de las adquisiciones de las inversiones inmobiliarias (Nota 6) y su financiacion (Nota 14).

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.

Bajo el epigrafe de clientes hay un importe de 282 miles de euros referentes a facturas pendientes de emitir.
(12 miles euros a 31 de diciembre de 2018).
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El andlisis de antigliedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre de 2019 31 de diciembre de 2018

Hasta 3 meses 21 -
Entre 3y 6 meses - -
Mas de 6 meses - -
21 -

Los valores contables de los préstamos y partidas a cobrar estdan denominados en euros.

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES
Miles de euros

A 31 de diciembre de 2019 A 31 de diciembre de 2018
Tesoreria 153.964 57.967
153.964 57.970

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado.
Debido al contrato de liquidez suscrito con JB Capital Markets, Sociedad de Valores, S.A.U. detallado en la
Nota 11.b, a 31 de diciembre de 2019, la Sociedad mantiene 432 miles de euros del total de tesoreria

destinado a la cuenta de efectivo de dicho contrato (a 31 de diciembre de 2018 mantenia 433 miles de euros).

11. CAPITAL, PRIMA DE EMISION Y ACCIONES PROPIAS

a) Capital y prima de emisiéon

La Sociedad fue constituida el 13 de junio de 2018 mediante la emisidon de 300 participaciones sociales
nominativas con un valor nominal de 10 euros cada una. A fecha de constitucidon, Rodex Asset Management,
S.L. poseia 299 participaciones sociales representativas del 99,99% del capital emitido de la Sociedad e
Inmodesarrollos Integrados, S.L. poseia 1 participacion social representativa del 0,01% del capital emitido de
la Sociedad.

Con fecha 25 de julio de 2018, la Sociedad cambioé de forma juridica de Sociedad Limitada a Sociedad Andnima
y realizé un aumento de capital de 60 miles de euros. A tal fecha, tras la ampliacion, Rodex Asset
Management, S.L. poseia 6.279 acciones nominativas representativas del 99,99% del capital emitido de la
Sociedad e Inmodesarrollos Integrados, S.L. poseia 21 acciones nominativas representativas del 0,01% del
capital emitido de la Sociedad.

Con fecha 1 de octubre de 2018 se celebrd una Junta General Universal de Accionistas, a través de la cual se

decidié el aumento de capital en un importe maximo de 350.000 miles de euros con renuncia al derecho de
suscripcion preferente de los accionistas mediante una oferta de suscripcion de acciones de la Sociedad.
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El 8 de octubre de 2018 el Consejo de Administracién aprobd los acuerdos relativos al aumento de capital y
la aprobacién del folleto informativo relativo a la Oferta de Suscripcidon de Acciones para la admisién a
negociacion bursatil de las acciones de la Sociedad. El 19 de octubre de 2018 el Consejo de Administracién
aprueba la ejecucién del aumento de capital por importe de 100.000 miles de euros quedando inscrito en el
Registro Mercantil de Madrid y empezaron a cotizar 10 millones de nuevas acciones a 10 euros de valor
nominal el 23 de octubre de 2018.

En 2019, la Junta General de Accionistas, en su reunién del 21 de marzo, aprobd una nueva ampliacién de
capital, con renuncia al derecho de suscripcidon preferente, y delegd en el Consejo de Administracion las
facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacién fue aprobada por la CNMV el 8 de abril de 2019,
haciéndose efectiva mediante la emisidn y puesta en circulacién de 4 millones de nuevas acciones ordinarias
de 10 euros de valor nominal cada una, resultando un incremento del capital social de 40.000 miles de euros.

Posteriormente, en el marco de una nueva ampliacidn de capital, EI 1 de noviembre de 2019, el Grupo acordd
un contrato de suscripcion con lvanhoé Cambridge Holdings UK LTD, en virtud del cual dicha sociedad se
obligé a suscribir y desembolsar por las nuevas acciones un importe total de 60.000 miles de euros a un tipo
de emisién maximo de 10,40 euros por accién. El 5 de noviembre de 2019, la Junta General de Accionistas
aprobd una nueva ampliacidn de capital, con renuncia al derecho de suscripcién preferente, y delegé en el
Consejo de Administracion las facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacién fue aprobada por
la CNMV el 15 de noviembre de 2019, haciéndose efectiva mediante la emisidn y puesta en circulacion de
14.423.076 nuevas acciones a 10 euros de valor nominal y 0,40 euros de prima de emision, resultando un
incremento del capital social y prima de emisién de 150.000 miles de euros.

El desglose del capital a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:
Miles de euros
A 31 de diciembre A 31 de diciembre de

de 2019 2018
Capital escriturado 284.294 100.063
Prima de emision 5.769 -
290.063 100.063

Al 31 de diciembre de 2019, el capital social de la Sociedad 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 econémicos.

Al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad era de 100.063 miles euros y estaba representado
por 10.006.300 acciones con un valor nominal de 10 euros cada una, todas ellas pertenecientes a la misma
clase y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y
econdémicos.

La prima de emisidn es una reserva de libre disposicion.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion en el Mercado Continuo de Bolsas y
Mercados Espafioles.
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A 31 de diciembre de 2019, las entidades que participan en el capital social en un porcentaje igual o superior

a un 3% son las siguientes:

% derechos de

% derechos de
voto a través de

voto atribuidos instrumentos

Entidad a las acciones financieros Total %
Bank of Montreal 8,400 - 8,400
lvanhoe Cambridge, INC. 20,293 - 20,293
Morgan Stanley 5,498 - 5,498
Rodex Asset Management, S.L. 3,840 - 3,840
Pelham Long/Short Small Cap Master Fund Ltd. - 9,984 9,984
Ross Turner - 9,984 9,984

Total 38,031 19,968 57,999

A 31 de diciembre de 2018, las entidades que participaban en el capital

superior a un 3% son las siguientes:

% derechos de

social en un porcentaje igual o

% derechos de
voto a través de

voto atribuidos instrumentos

Entidad a las acciones financieros Total %
Bank of Montreal 9,794 - 9,794
Héctor Colonqués Moreno 4,997 - 4,997
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. 5,097 - 5,097
Morgan Stanley 9,976 - 9,976
Pelham Long/Short Small Cap Master Fund Ltd. - 9,984 9,984
Ross Turner - 9,984 9,984
Rodex Asset Management, S.L. 10,906 - 10,906
UBS Group AG 8,560 - 8,560

Total 49,330 19,968 69,298

b) Acciones propias

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido

el siguiente:

A 31 de diciembre de 2019

A 31 de diciembre de 2018

Numero de Numero de

acciones acciones
propias Miles de euros propias Miles de euros
Al inicio del ejercicio 58.130 546 - -
Aumentos/ Compras 138.340 1.487 60.202 555
Disminuciones (140.628) (1.408) (2.072) (9)
Al cierre del ejercicio 55.842 625 58.130 546
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La Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad acordé en fecha 21 de marzo de 2019 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 legislacién vigente en cada momento todo
ello en los términos siguientes: (i) las adquisiciones podran 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 maximo legalmente permitido en cada momento; vy (iii) el precio de adquisicidon por accién
serd como minimo el valor nominal y como maximo el de cotizacion en Bolsa en la fecha de adquisicion.

Con fecha 6 de noviembre de 2019, Arima Real Estate SOCIMI, S.A. renové con JB Capital Markets, Sociedad
de Valores, S.A.U. un contrato de liquidez por 12 meses con renovacion tacita salvo comunicacion de
cualquier parte al efecto, con el objeto de aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacidn de
la accion de la Sociedad.

La Junta General de Accionistas del 26 de septiembre de 2018 acordd la entrada en vigor de un plan de
incentivos para el equipo de la Sociedad consistente en la entrega de acciones o caja a discrecién de la
Sociedad. Dicho plan de incentivos fue corroborado en la Junta General de Accionistas del 5 de noviembre de
2019 (Nota 20).

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 31 de diciembre de 2019 representan el 0,20% del capital
social de la Sociedad y totalizan 55.842 acciones (a 31 de diciembre de 2018 representaban el 0,58% y
totalizaban 58.130 acciones). El precio medio de las acciones propias ha sido de 11,00 euros por accion (9,4
euros por accion en 2018).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2019 por importe de 625 miles de euros (a 31 de diciembre de 2018 por importe de 546 miles
de euros).

La Sociedad 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.
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12. RESERVAS

Reservas

Miles de euros

A 31 de diciembre de

A 31 de diciembre de

2019 2018

Otras reservas:
- Reservas voluntarias (11.048) (3.553)
- Reserva legal - -
- Reserva de cobertura (735) -
- Resultados negativos de ejercicios anteriores (503) -
(12.286) (3.553)

La Sociedad ha registrado en reservas voluntarias, principalmente, los gastos relacionados con las emisiones
de acciones (Nota 11).

Reserva legal
La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que
establece que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que

alcance, al menos, el 20% del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

13. RESULTADO DEL EJERCICIO

Distribucién del resultado

La propuesta de distribucion del resultado de la Sociedad en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2019 a presentar a la Junta General de Accionistas es la siguiente:
Miles de euros

2019 2018
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias (7.945) (503)
Aplicacién:
Reserva legal - -
Resultados negativos de ejercicios anteriores / Reservas (7.945) (503)
Dividendos - -
(7.945) (503)

El 21 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas aprobd, sin modificaciones, la propuesta de
distribucion del resultado de 2018.
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14. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
Miles de euros

A31lde A3lde
diciembre de diciembre de
2019 2018

Deudas y partidas a pagar a largo plazo:
- Deudas con entidades de crédito 72.427 -
- Instrumentos financieros derivados (Nota 14) 735 -
- Fianzas 956 -
74.118 -

Deudas y partidas a pagar a corto plazo:
- Deudas con entidades de crédito 210 -
- Acreedores y otras cuentas a pagar (Nota 7) 2.314 764
- Remuneraciones pendientes de pago 135 -
- Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 17) 1.355 630
- Fianzas 250 -
4.264 1.394

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” del balance recoge las fianzas otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados
en inversiones inmobiliarias (Nota 6).

El valor contable de las deudas y partidas a pagar de la Sociedad esta denominado en euros.

La Sociedad firmé el 28 de enero de 2019 un contrato de financiacién con una entidad financiera de prestigio
a un tipo de interés de mercado. Esta financiacidn se considerd una financiacién puente para continuar con
su actividad inversora, previéndose su formalizacién al largo plazo en los siguientes meses. Dicha financiacion
fue cancelada en el segundo trimestre, en el que se firmaron dos operaciones de financiacién bilaterales con
entidades financieras de prestigio a un tipo de interés variable de mercado (Nota 4a) por un importe de 64
millones de euros. Asimismo, en el tercer trimestre del ejercicio 2019 se ha firmado una nueva operacion de
financiacion bilateral con una entidad financiera de prestigio por un importe de 20 millones de euros a un
tipo de interés fijo.

Esta financiacion se encuentra registrada a coste amortizado en el pasivo a largo plazo bajo el epigrafe de
“Deudas con entidades de crédito”. A 31 de diciembre de 2019 el importe del coste amortizado asciende a
1.317 miles de euros. Los vencimientos nominales de los mismos han sido incluidos en la Nota 7. Dicha
financiacion se encuentra garantizada por los inmuebles descritos en la Nota 6.

Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo con entidades de crédito” se ha registrado el importe de los
intereses devengados no pagados por importe de 210 miles de euros.

Estos préstamos estan sujetos al cumplimiento de determinadas ratios financieros, los cuales son habituales

en el sector en el que opera la Sociedad y se calculan anualmente al cierre del ejercicio. Estos ratios
financieros se cumplen a 31 de diciembre de 2019.
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Adicionalmente, la Sociedad ha contratado dos swaps de tipo de interés. El importe registrado en el epigrafe
de “Instrumentos financieros derivados” corresponde a las valoraciones de los instrumentos financieros
derivados a 31 de diciembre de 2019. 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 (Notal6).

Aplazamientos de pagos efectuados a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al

cierre del balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la
Ley 31/2014, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio comprendido

terminado el 31 entre el 13 de junioy el

de diciembre de 31 de diciembre de

2019 2018

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 19 28
Ratio de operaciones pagadas 19 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 28 22
Importe Importe

(miles de euros) (miles de euros)

Total pagos realizados 12.186 325
Total pagos pendientes 501 255

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucidn de 4 de
febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las
partidas de proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos
en el alcance de la regulacién en materia de plazos legales de pagos.
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15. INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad se
distribuye geograficamente como sigue:
Miles de euros

Mercado Porcentaje 2019 Porcentaje 2018 2019 2018
Nacional 100% 100% 5.740 12
100% 100% 5.740 12

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

2019 2018

Ingresos
Rentas 4.719 12
Refacturacion de gastos 1.021 -
5.740 12

Los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad se encuentran en condiciones normales de mercado
en cuanto a su duracion, fechas de vencimiento y renta.

b) Gastos de personal
Miles de euros
Ejercicio
Ejercicio anual comprendido
terminado el 31 entre el 13 de
de diciembre de junioyel 31 de
2019 diciembre de
2018
Sueldos, salarios y asimilados (8.429) (291)
Cargas sociales:
- Otras cargas sociales (180) (30)
(8.609) (321)

Dentro de gastos de personal se ha registrado un coste de 5.610 miles de euros en relacién con el plan de
incentivos aprobado por la Junta de Accionistas (Nota 20).

No ha habido indemnizaciones por despido a 31 de diciembre de 2019 ni de 2018.
El numero medio de personas empleadas en la Sociedad en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2019 ha sido de 10 personas. En el ejercicio comprendido entre el 13 de junio y el 31 de diciembre de 2018
fue de 3 personas.
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El nUmero medio de empleados en el ejercicio 2019 y 2018, distribuido por categorias, es el siguiente:

Ejercicio anual
terminado el

Ejercicio
comprendido
entre el 13 de

Categorias 31 de diciembre junioy 31de
de 2019  diciembre de

2018

Directivos 7 2
Titulados superiores 2 1
Administrativos y otros 1 -
10 3

El nUmero de empleados a 31 de diciembre de 2019 y de 2018, distribuido por categorias, es el siguiente:

A3lde A31lde
Categorias diciembre de diciembre de
2019 2018
Directivos 7 7
Titulados superiores 2 2
Administrativos y otros 1 1
10 10
La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

31 de diciembre
de 2019
Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 5 2 7
Titulados superiores 2 - 2
Administrativos y otros - 1
7 10

La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2018 fue la siguiente:
31 de diciembre
de 2018
Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 5 2 7
Titulados superiores 2 - 2
Administrativos y otros - 1
7 3 10
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c) Otros gastos de explotacién

El desglose de los otros gastos de explotacién es el siguiente:
Miles de euros

Ejercicio
Ejercicio anual comprendido
terminado el 31 entre el 13 de
de diciembre de junioy 31 de
2019 diciembre de
2018

Servicios exteriores atribuibles
directamente a los activos (1.402) (13)

inmobiliarios

Otros servicios exteriores (1.141) (173)
(2.543) (186)

d) Gastos financieros

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 se encuentran
asociados a las financiaciones obtenidas en el ejercicio (Nota 14).

16. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
Miles de euros

2019
No corriente Corriente
Principal
cubierto Vencimiento Activo Pasivo (*) Activo Pasivo
Swap de tipo de 22.700 2026 - 585 - -
interés
Swap de tipo de 21.626 2024 - 150 - -
interés
- 735 - -

(*) Ver Nota 7.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. Los cambios en el valor razonable de los derivados
se reflejan en “Reserva de cobertura” en el patrimonio neto (Nota 12).

37



AJAMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

17. IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS Y SITUACION FISCAL

La conciliacidn entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto
sobre Beneficio es la siguiente:

Al 31 de diciembre de 2019

Miles de euros

Ingresos y gastos imputados

Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al Patrimonio Neto
Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y
gastos del ejercicio
Impuesto de
sociedades
Diferencias
permanentes
Diferencias
temporarias (N.20)
Base imponible
(resultado fiscal)

- (7.945)  (7.945) - (8.307)  (8.307)

5.610 - 5.610 735 - 735

5.610 (7.945)  (2.335) 735 (8.307)  (7.572)

Al 31 de diciembre de 2018
Miles de euros
Ingresos y gastos imputados
Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al Patrimonio Neto
Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y
gastos del ejercicio
Impuesto de
sociedades
Diferencias
permanentes
Diferencias
temporarias

Base imponible
(resultado fiscal)

- (503) (503) - (3.553)  (3.553)

- (503) (503) - (3.553) (3.553)

En la lectura de la presente Nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad estd acogida al régimen especial
SOCIMI, no habiéndose procedido al registro contable de ninglin impuesto diferido de activo al estimarse
que no va a recuperarse fiscalmente.

A 31 de diciembre de 2019, los beneficios fiscales se calculan como las pérdidas contables del ejercicio mas
los gastos derivados de la constitucion y ampliaciones de capital de la Sociedad reconocidos directamente en
el patrimonio neto. En la fecha de cierre, la Sociedad no ha reconocido un activo por impuestos diferido al
respecto. No ha habido pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios durante el ejercicio 2019 ni durante el
ejercicio 2018.
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De acuerdo ala Ley 11/2009, de 26 de octubre, y a las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs, el Impuesto sobre Sociedades corriente
resulta de aplicar un tipo impositivo del 0% sobre la base imponible. Las retenciones e ingresos a cuenta
ascienden a 0 miles de euros.

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacién, 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 prescripcién de cuatro afios. Todos los ejercicios de los impuestos que afectan a la
Sociedad se encuentran abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion. En todo caso, los Administradores de la
Sociedad consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance y la
cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 nia 31
de diciembre de 2018.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones de
pago de la Sociedad con las Administraciones Publicas es el siguiente:
Miles de euros

A31lde A31lde
diciembre de diciembre de
2019 2018
Derechos de cobro
Hacienda Publica, deudora por IVA 476 357
476 357
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (579) (147)
Organismos de la Seguridad Social, acreedores (18) (27)
Actos juridicos documentados relativos a las operaciones
de la Sociedad (Nota 6) (758) (466)
(1.355) (630)

18. PROVISIONES, CONTINGENCIAS Y AVALES

Pasivos contingentes y contingencias

Ni a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene pasivos contingentes ni
contingencias.

Avales

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene contratado un aval por importe de 122 miles de euros con una
entidad financiera de prestigio. A 31 de diciembre de 2018 no existian avales contratados.
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19. COMPROMISOS

Compromisos por arrendamiento operativo

La Sociedad alquila sus oficinas bajo un contrato no cancelable de arrendamiento operativo. Este contrato
tiene una duracidén de dos afios y cuatro meses, siendo renovable a su vencimiento por un plazo de tres afios
adicionales, con preaviso de la Sociedad, en condiciones de mercado. Los pagos minimos totales futuros por
los arrendamientos operativos no cancelables a 31 de diciembre de 2019 ascienden a 389 miles de euros (19
miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

20. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de Administracién

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de
2 dejulio, impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administraciony, en su defecto,
a los otros Administradores o a la Junta General cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacién directa o indirecta que, tanto ellos como
las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituya el objeto social de la Sociedad, y comunicaran
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan. A este respecto, en el Anexo | se incluye la
informacion facilitada por aquellos Administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en
sociedades con el mismo, analogo o complementario género de actividad.

Retribucidn a los miembros del Consejo de Administracion

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 la remuneracion (sueldos y salarios y dietas) a los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad ha ascendido a 992 miles de euros (103 miles de
euros a 31 de diciembre de 2018). Asimismo, la Sociedad ha pagado durante el ejercicio 2019 la cantidad de
26 miles de euros en concepto de primas por seguros de responsabilidad civil que cubren a los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad por el ejercicio de su cargo.

El 26 de septiembre de 2018, la Junta General de Accionistas aprobd un plan de compensacion basado en
acciones de la propia Sociedad concedido al equipo de Arima Real Estate, el cual fue corroborado en la Junta
General de Accionistas celebrada el 5 de noviembre de 2019. Dicho plan tiene una vigencia de 6 afios,
devengandose el derecho a recibir acciones como incentivo cuando, para cada periodo de calculo (un afio
comprendido entre el mes de julio y el mes de junio del afio siguiente), se cumplan las condiciones
establecidas en el plan. Con la excepcion del primer periodo de devengo que comprende desde la salida a
Bolsa de la Sociedad hasta el 30 de junio de 2020.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no han recibido acciones ni opciones sobre

acciones durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 ni el 31 de diciembre de 2018, ni han
ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.
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Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no poseen fondos de pensiones ni obligaciones
similares en beneficio suyo constituidos por la Sociedad. Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2019y el 31 de diciembre de 2018, no existe personal de Alta Direccidén que no pertenezca al Consejo de
Administracién.

Por otro lado, existe un plan de compensacidn basado en la entrega de acciones cuyo beneficiario es el equipo
de la Sociedad (Nota 3.13). Dicho plan, el cual se encuentra en vigor, 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. Este primer periodo de calculo finaliza el 30 de junio de 2020 vy la
Sociedad ha estimado un coste de 5.610 miles de euros a 31 de diciembre de 2019, el cual ha sido registrado
bajo el epigrafe de Otros instrumentos de patrimonio.

21. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A 31 de diciembre de 2019, no hay saldos pendientes con empresas del grupo y partes vinculadas. A 31 de
diciembre de 2018 tampoco habia saldos pendientes con empresas del grupo y partes vinculadas. Durante el
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 no se han producido transacciones con partes
vinculadas.

Las operaciones que se detallan a continuacion se realizaron con empresas del grupo y partes vinculadas
durante cada ejercicio:
Miles de euros

2019 2018

Transacciones con empresas del grupo
Rodex Asset Management, S.L. (*) - 276

(*) Se consideré empresa del grupo desde la constitucion de la Sociedad el 13 de junio de 2018 hasta el 23 de
octubre de 2018, fecha en la que las acciones de la Sociedad empezaron a cotizar en el Mercado Continuo.

El antiguo accionista mayoritario (Rodex Asset Management, S.L.), en junio y septiembre de 2018, convirtid
los saldos acreedores en dos préstamos participativos por un importe total de 276 miles de euros. Dichos
préstamos fueron cancelados por la Sociedad en noviembre de 2018.

A 31 de diciembre de 2019, no hay saldos pendientes con empresas del grupo y partes vinculadas.

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

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.
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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% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general

de gravamen.

No es de aplicacion.

d) En caso de distribucidon con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo

general.

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacién.

f) 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.

Inmueble

Localizacion

Fecha de adquisicion

1 | Maria de Molina

Calle Maria de Molina, esquina con la calle
Principe Vergara, Madrid

21 de diciembre de 2018

2 | Paseo de la Habana

Confluencia de Paseo de la Habana y
Avenida de Alfonso XlII, Madrid

21 de diciembre de 2018

3 | Edificio América

Calle Josefa Valcarcel, 42, Madrid

29 de enero de 2019

4 | Edificio Play

Via de los Poblados, 3 -Parque Empresarial
Cristalia, Edificio 4B, Madrid

29 de enero de 2019

5 | Maria de Molina

Calle Maria de Molina, esquina con la calle
Principe Vergara, Madrid

28 de febrero de 2019

6 | Nave Guadalix

Barranco Hondo, San Agustin de Guadalix

12 de abril de 2019

7 | Ramirez de Arellano, 21

Calle Ramirez de Arellano, 21, Madrid

28 de junio de 2019

8 | Via de los Poblados, 7

Via de los Poblados, 7, Madrid

30 de diciembre de 2019

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

3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de
SOCIMIs son los reflejados en la tabla anterior.
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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 distribuciéon o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

23. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 y el 31 de diciembre
de 2018 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

Miles de euros

2019 2018

Servicios de auditoria de cuentas 52 33
Otros trabajos de verificacion realizados por el auditor 155 36
Otros servicios prestados por el auditor 2 -
Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor 95 -
304 69

24. INFORMACION SOBRE LOS DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

La Sociedad ni durante el ejercicio 2019 ni durante el ejercicio 2018 ha dispuesto de derechos de emision de
gases de efecto invernadero.

25. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Las actividades de la Sociedad no provocan impactos negativos de cardcter medioambiental, no incurriendo,
en consecuencia, en costes ni inversiones significativas cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

26. HECHOS POSTERIORES

La Sociedad ha firmado un contrato de financiacidn (hipotecario) por importe de 9,4 millones de euros el 30
de enero de 2020 sobre la nave logistica de San Agustin de Guadalix.

No se han producido otros hechos posteriores relevantes que no hayan sido recogidos en las presentes
cuentas anuales.
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Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria

Sociedad

Cargo o funciones

% Participacion

Promociones Inmobiliarias, S.A.

Rodex Asset Management, S.L. Administrador Unico 100

Agrodesarrollos Integrados, S. L. Administrador Unico 100

Inmodesarrollos Integrados, S.L. BePresentante persona fisica del Administrador 100
Unico

Puerto Feliz, S.A. Bepresentante persona fisica del Administrador 78,88
Unico

Heracles Proyectos y Administrador Unico 100

Luis Maria Arredondo Malo

Sociedad Cargo o funciones % Participacion
Nieve de Andalucia, S.A. Presidente 80,69
Castellar Ingenieros, S.L. Apoderado 99,99
Olivarera del Condado - 18,01
Aljaral, S.A. Presidente 80,69
Rustica Consolacién Presidente 20,27
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

El Consejo de Administracion de la Sociedad Arima Real Estate SOCIMI, S.A., en fecha 19 de febrero de 2020, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37
del Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales y el Informe de Gestion correspondientes al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

D. Luis Maria Arredondo Malo D. David Jiménez-Blanco Carrillo de Albornoz
Presidente Consejero

D. Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria D. Cato Henning Stonex

Vicepresidente y Consejero Delegado Consejero

D. Fernando Bautista Sagliés D. Stanislas Henry

Consejero Consejero

Diligencia que levanta el Secretario del Consejo, para hacer constar que, tras la formulacién por los miembros del
Consejo de Administracién de las Cuentas Anuales y el Informe de Gestién de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.
correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 en la sesion del 19 de febrero de 2020,
la totalidad de los consejeros ha procedido a suscribir el presente documento estampando su firma en esta Ultima
pagina, de lo que Doy Fe, en Madrid a 19 de febrero de 2020. Asimismo, certifico que estas Cuentas Anuales son
las mismas que se aprobaron en el citado Consejo de Administracién, por lo que firmo en todas sus pdaginas.

D. Ivan Azinovic Gamo



A los efectos de lo dispuesto en el Art. 8.1 b) del Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, los miembros
del Consejo de Administracién de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Declaran:

Que hasta donde alcanza su conocimiento, !as cuentas anuales de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (balance,
cuenta de resultados, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria)
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, formuladas por el Consejo de
Administracion en su reunién del 19 de febrero de 2020 y elaboradas conforme a los principios de
contabilidad que resultan de aplicacion, ofrecen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de
los resultados de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Asimismo, declaran que el informe de gestion complementario a las cuentas anuales incluye un anilisis fiel
de la evolucién de los resultados empresariales y de la posicion de Arima Real Estate SOCIMI, S.A., asi como

la descripcién de los principales riesgos e incertidumbres a que se enfrenta.

Madrid, 19 de febrero de 2020.

D. Luis Maria Arredondo Malo D. David Jiménez-Blanco Carrillo de Albornoz
Presidente Consejero

D. Luis Alfonso Lopez de Herrera-Oria D. Cato Henning Stonex

Vicepresidente y Consejero Delegado Consejero

D. Fernando Bautista Sagliés D. Stanislas Henry

Consejero Consejero
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1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (Arima o la Sociedad) se constituyé en Espafia el 13 de junio de 2018 como Arima
Real Estate, S.L., de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital mediante la emision de 300 participaciones
nominativas con un valor nominal de 10 euros cada una. Posteriormente, con fecha 25 de julio de 2018 la
Sociedad se transformdé en sociedad andnima y amplié su capital con la emisién de 6.000 nuevas acciones con un
valor nominal de 10 euros cada una.

El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria su opcion por la aplicacion del régimen
de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Con fecha 1 de octubre de 2018 se celebrd una Junta General de Accionistas en la que se aprobd un aumento de
capital con renuncia al derecho de suscripcién preferente de los accionistas en una oferta de suscripcidn de
acciones de la Sociedad. Posteriormente, el 23 de octubre de 2018, Arima salié a Bolsa a través de una ampliacién
de capital de 100 millones de euros mediante la emisién de 10 millones de acciones ordinarias con un valor
nominal de 10 euros cada una.

En 2019, la Junta General de Accionistas, en su reunidn del 21 de marzo, aprobd una nueva ampliacién de capital
con renuncia al derecho de suscripcidn preferente, delegando en el Consejo de Administracion las facultades
necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacién fue aprobada por la CNMV el 8 de abril de 2019, haciéndose
efectiva mediante la emision y puesta en circulacién de 4 millones de nuevas acciones ordinarias de 10 euros de
valor nominal cada una, resultando un incremento del capital social de 40 millones de euros.

En el dltimo trimestre de 2019, en el marco de una nueva ampliacién de capital, la Sociedad firmo un contrato
de suscripcién con lvanhoé Cambridge Holdings UK LTD el 1 de noviembre de 2019, en virtud del cual dicha
sociedad se obligd a suscribir y desembolsar por las nuevas acciones un importe total de 60 millones de euros
a un tipo de emisién maximo de 10,40 euros por accién. El 5 de noviembre de 2019, la Junta General de
Accionistas aprobd la nueva ampliacion de capital, con renuncia al derecho de suscripcién preferente, y
delegé en el Consejo de Administracion las facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacion fue
aprobada por la CNMV el 15 de noviembre de 2019, haciéndose efectiva mediante la emisién y puesta en
circulacion de 14.423.076 nuevas acciones a 10 euros de valor nominal y 0,40 euros de prima de emision,
resultando un incremento del capital social y de prima de emisidn por un total de 150 millones de euros.

Arima es una sociedad que se constituyd sin activos —“blind pool”- con el objeto de aprovechar las oportunidades
del sector inmobiliario espanol. A 31 de diciembre de 2018, en tan solo dos meses desde su salida a Bolsa, la
Sociedad invirtié 110 millones de euros, estrenandose en el mercado con la adquisicién y compromiso de
inversion de cuatro activos de oficinas prime situados en las zonas mas consolidadas de Madrid.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha materializado los compromisos de adquisicion que habia adquirido a
cierre del ejercicio anterior y ha realizado cuatro inversiones adicionales por importe de 98 millones de euros.
Siguiendo la estrategia de la Sociedad, se trata de tres activos de oficinas prime situados en las zonas de negocios
mas consolidadas de Madrid, y una nave logistica situada en San Agustin de Guadalix, el segundo anillo logistico
de Madrid, un excelente enclave para la distribucién a toda Espafia.

Tras estas adquisiciones, la cartera de la Sociedad suma en su conjunto mas de 75.000 metros cuadrados
alquilables y mas de 770 plazas de aparcamiento. Los inmuebles son fieles al modelo de inversion de la cotizada:
conforman una cartera equilibrada de oficinas en renta con un gran potencial de revalorizaciéon para los
accionistas de la SOCIMI.
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Arima centra su estrategia de negocio en inversiones en activos en renta de gran calidad y fuerte potencial de
crecimiento. La politica comercial esta basada, principalmente, en explotar oficinas en los centros financieros de
Madrid y Barcelona, asi como en otros enclaves consolidados fuera del centro urbano, propiedades logisticas en
los nucleos de distribucién mas importantes de Espaiia y, en menor medida, otros activos terciarios.

El Consejo de Administracion de la Sociedad 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 con el maximo compromiso de cumplimiento,
las recomendaciones del Cédigo de Buen Gobierno.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante es el érgano de supervisién y control de la actividad de la
Sociedad, con competencia sobre materias como la aprobacion de las politicas y estrategias generales, la politica
de gobierno corporativo y de responsabilidad social corporativa, la politica de control y gestién de riesgos y el
cumplimiento de los requisitos necesarios para el mantenimiento de la condicién de SOCIMI.

El Consejo de Administracidn cuenta con dos comisiones fundamentales: una Comisidn de Auditoria y Control y
una Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones que tienen como funcién esencial el apoyo al Consejo de
Administracion en sus cometidos de supervision y control de la gestién ordinaria de la Sociedad.

Luis Maria Arredondo

o : David Jiménez-Blanco
Luis Lépez de Herrera-Oria ndependiente
Vicepresidente y CED Ejecut

BOARD OF
DIRECTORS

Fernando Bautista

Cato Henning Stonex
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‘onsejo de administr
perimentado, con
capacidades inm¢ arias, financieras

Junta independiente mayoritaria

En el accionariado de la Sociedad figuran importantes fondos nacionales e internacionales 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.

2. EVOLUCION Y RESULTADOS DE LOS NEGOCIOS

La Sociedad, desde su salida al mercado bursatil en octubre de 2018, ha realizado diversas operaciones de
adquisicién de activos inmobiliarios que han supuesto un resultado consolidado positivo de 15.389 miles de euros
en el ejercicio 2019 (2018: 1.124 miles de euros).

Las inversiones realizadas por la Sociedad dan como resultado la composicidn de una cartera muy equilibrada con
unos excelentes indicadores como la tasa interna de retorno y la rentabilidad inicial sobre coste de adquisicion,
todos ellos alineados con los compromisos de la Sociedad desglosados en el Folleto de Salida a Bolsa y los Folletos
de Ampliacién de Capital.

Las inversiones realizadas responden a una estrategia disciplinada en la que se ha buscado un producto con gran
potencial de generacién de valor en zonas muy consolidadas del drea metropolitana y limitrofe de Madrid tal y
como muestra el siguiente plano:
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Los inmuebles que componen la cartera de la Sociedad son los siguientes:

Habana ol [F B (1
TIFOLOGIA GLA PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING
Oficinas 4.200 m? 65 4,017 €/m? 25.000 €£/y
-

Maria de Molina dll [Fl By G
TIPOLOGIA PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING
Oficinas 24 5.737€/m*  55.000

—
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Guadalix &l o 7 B EL
TIPOLOGIA LOCALIZACION GLA PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING

Logistica MAD 25.694 m? 177 638 £/m? 0 €/plaza

Ramirez de Arellano 21 i © 7 B 6L,
TIPOLOGIA mmﬂﬁlN Gla PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING

Oficinas MAD :r.-‘:so-az 6.759 m? 110 4.233 €/m?  35.000 €/plaza
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Via de los Poblados 7 dll Q ‘ Pl s Gy,
TIPOLOGIA I.DcAuzuuuN GLA PLAZAS PARKING PRECIO GLA PRECIO PLAZA PARKING
14,651 m? 228 €2,265/m*  €20,000/plaza

Oficinas MAD A2/CN

-

El “Importe neto de la cifra de negocios” derivada del arrendamiento de los activos inmobiliarios adquiridos ha
ascendido a 5.740 miles de euros en el ejercicio 2019 (2018: 12 miles de euros). EI EBITDA - resultado antes de
intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones - asciende a 16.144 miles de euros (2018: 1.126 miles de
euros).

El valor de mercado de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 asciende a 221.650 miles de euros
(2018: 39.975 miles de euros), lo que supone un incremento del 16% sobre el precio de compra.

El grafico siguiente desglosa la creacién de valor objetivo de la cartera, teniendo en cuenta la naturaleza de la
gestion y estrategia para cada uno de los inmuebles tras un analisis pormenorizado de los mismos y del mercado:
a través de la comercializacién de los espacios vacios, de la remodelacién de los inmuebles adquiridos o de la
rehabilitacion integral de los activos.

.. : GAV GAV @
Gestion activa
(€m) (%)

Reposicionamiento y mejoras 1242 56,0%
Renegociaciones y revisiones de contratos 76,8 34,6%
Arrendamiento de espacios vacios 20,8 9,4%
Total 221,7 100,0%
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3. INFORMACION EPRA

A continuacion se detalla el NAV de la Sociedad definido siguiendo las recomendaciones de mejores

practicas de la European Public Real Estate Association (EPRA):

EPRA Net Asset Value (NAV)

NAV
Efecto del ejercicio de opciones, convertibles y otros intereses
NAV diluido
Excluido:
Valor razonable de instrumentos financieros
EPRA NAV
N2 acciones final del periodo (neto de acciones propias)
EPRA NAV por accién (euros)

4. EVOLUCION DE LA ACCION

Miles de euros

31/12/2019  31/12/2018
299.778 97.088
299.778 97.088

(735) -
300.513 97.088
28.373.534 9.948.170
10,6 9,8

La cotizacién de la accién a 31 de diciembre de 2019 es de 11,30 euros por accién. La cotizacidn de la accién a 31

de diciembre de 2018 era de 9 euros por accion.
5. ACCIONES PROPIAS
El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2019

31 de diciembre de 2018

Numero de Numero de

acciones acciones
propias Miles de euros propias Miles de euros
Al inicio del ejercicio 58.130 546 - -
Aumentos/ Compras 138.340 1.487 60.202 555
Disminuciones (140.628) (1.408) (2.072) (9)
Al cierre del ejercicio 55.842 625 58.130 546

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 31 de diciembre de 2019 representan el 0,20% del capital
social de la Sociedad y totalizan 55.842 acciones (a 31 de diciembre de 2018 representaban el 0,58% y
totalizaban 58.130 acciones). El precio medio de las acciones propias ha sido de 11,00 euros por accion en

2019 (9,4 euros por accion en 2018).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2019 por importe de 625 miles de euros (a 31 de diciembre de 2018 por importe de 546 miles

de euros).
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La Sociedad ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades de Capital que
establece, en relacion 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.

6. POLITICA DE DIVIDENDOS

Las SOCIMIs estan reguladas 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 sociedades anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario. Estaran 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 distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 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 debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afios 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 reinversidon 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.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribuciéon. Cuando la
distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que
haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente con el acuerdo a que
se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién 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.



ARJAIMA

ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019

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

Miles de euros

31/12/2019 31/12/2018

Resultado del ejercicio - Spanish GAAP (7.945) (503)
Ajustes:

(i) Amortizacion inversiones inmobiliarias 1.745 6

(ii) Revalorizacion inversiones inmobiliarias 21.589 1.621

Resultado del ejercicio - IFRS 15.389 1.124

7. GESTION DE RIESGOS

Arima tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil de
riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad. El principal riesgo para
la consecucion de los objetivos de la Sociedad es el cumplimiento de los requisitos normativos necesarios para
mantener su condicién de SOCIMI. El sistema de control de riesgos incluye también la gestion del riesgo
financiero. La Nota 4 de la de la memoria recoge la gestién del riesgo de la Sociedad.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre del balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la
Ley 31/2014, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio comprendido
terminado el 31 entre el 13 de junio y el

de diciembre de 31 de diciembre de

2019 2018

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 19 28
Ratio de operaciones pagadas 19 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 28 22
Importe Importe

(miles de euros) (miles de euros)

Total pagos realizados 12.186 325
Total pagos pendientes 501 255

9. EL EQUIPO

El equipo de profesionales que integran Arima constituye una de las principales fortalezas de la Sociedad. Desde
su constitucion, ha seleccionado al personal altamente cualificado necesario para desarrollar su estrategia y
alcanzar sus objetivos.
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Arima Real Estate es una sociedad de inversién inmobiliaria internamente gestionado que integra el equipo gestor
en su estructura organizativa. Este equipo interno trabaja en exclusiva y con plena dedicacion para la Sociedad y
sus accionistas. Lo configuran profesionales especializados con una extensa experiencia y reconocida trayectoria
en el sector inmobiliario, y con un profundo conocimiento del mercado. Este grupo experto de profesionales es
capaz de abordar operaciones de inversién de gran complejidad en cortos periodos de tiempo y llevar a cabo de
forma integral todo el proceso de creacién de valor, desde la identificacién de la inversion hasta la gestidn activa
y potencial rotacidn del inmueble.

La Sociedad esta supervisado por un Consejo de Administracion con amplia mayoria de consejeros
independientes que agrupan competencias en el sector inmobiliario, financiero y legal. Este Consejo cuenta con
el asesoramiento de un Comité de Inversiones, una Comisién de Nombramientos y Retribuciones y una Comisién
de Auditoria y Control que velan por el cumplimiento de los requisitos de inversién y rentabilidad marcados.

Arima ha reunido a un sélido equipo de profesionales del sector inmobiliario, cuyos integrantes suman mas de
100 afios de trayectoria profesional, el cual estd dedicado de forma exclusiva a la creacion de valor para la
Sociedad y sus accionistas y a la satisfaccion de sus clientes. Su especializacion y red de contactos existente
confiere al equipo directivo acceso a oportunidades de inversion diferenciadas en el mercado inmobiliario
espaniol.

10. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

El 5 de octubre de 2015, la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicé unas 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 negociacidon en un mercado oficial y que deban publicar informacion
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 estandares 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 explotacion de la Sociedad 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 Direccion para evaluar los resultados a lo largo del tiempo, permitiendo su comparacién con otras
compaiiias del sector inmobiliario. Ver punto 2 del presente Informe de Gestion.

Medidas alternativas de rendimiento relacionadas con el balance

- Gross Asset Value (GAV): es el valor de la cartera segun la ultima valoracion externa realizada por un experto
independiente. Esta magnitud se emplea para determinar la generacién de valor como resultado de la gestién de
la cartera de activos de la Sociedad. Ver Nota 6 de las presentes Cuentas Anuales.
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- Ratio de apalancamiento financiero: calculado como deuda financiera / (deuda financiera mas patrimonio
neto). Esta magnitud permite a la Direccion evaluar el nivel de endeudamiento de la Sociedad dado que los
principales objetivos de la gestion de capital de la Sociedad son asegurar la estabilidad financiera a corto y largo
plazo, la positiva evolucidn de las acciones de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y la adecuada financiacién de las
inversiones. Este ratio da un resultado del 19,50% a 31 de diciembre de 2019 (a 31 de diciembre de 2018 la
Sociedad no tenia deuda financiera).

11. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL EJERCICIO

La Sociedad ha firmado un contrato de financiacidn (hipotecario) por importe de 9,4 millones de euros el 30
de enero de 2020 sobre la nave logistica de San Agustin de Guadalix.

No se han producido otros hechos posteriores relevantes que no hayan sido recogidos en las presentes
cuentas anuales.

12.  PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

La actividad de la Sociedad esta sometida a diversos riesgos propios del sector como cambios en la normativa
fiscal, la evolucién del mercado inmobiliario, la busqueda de potenciales adquisiciones de nuevos activos prime
en el mercado nacional y la disponibilidad de financiacidn y obtencidn de recursos para acometer las mismas.

Por ello, la Sociedad desempefia su labor con una comprometida gestion del riesgo 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. La Sociedad tiene recursos de inversién asociados a la tesoreria y a la
capacidad de financiacion de los activos pendientes de financiar, lo que le permitira seguir con su estrategia de
inversidn centrada en activos inmobiliarios en Espafia.

13.  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 16 de las presentes Cuentas Anuales.

14. INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO

El Informe Anual de Gobierno Corporativo de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. correspondiente al ejercicio
2019 ha sido adjuntado al Informe de Gestidon Consolidado el cual forma parte de las Cuentas Anuales
Consolidadas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes. Asimismo, desde la fecha de
publicacién de las presentes cuentas anuales, se encuentra disponible en la pagina web de la Comisién
Nacional del Mercado de Valores (CNMV).
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