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Informe de revision limitada de estados financieros intermedios
resumidos consolidados

A los accionistas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. por encargo del Consejo de Administracion:

Introduccion

Hemos realizado una revisidn limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos (en adelante los estados financieros intermedios) de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en
adelante la Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo), que
comprenden el balance intermedio a 30 de septiembre de 2019, la cuenta de resultados intermedia, el
estado del resultado global intermedio, el estado de cambios en el patrimonio neto intermedio, el
estado de flujos de efectivo intermedio y las notas explicativas, todos ellos resumidos y consolidados,
correspondientes al periodo de nueve meses terminado en dicha fecha. Los administradores de la
Sociedad dominante son responsables de la elaboracién de dichos estados financieros intermedios
de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34,
Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Union Europea, para la preparacion de
informacion financiera intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion
sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revisiéon

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

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, gue en ningn momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ninglin asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de nueve meses terminado el 30 de
septiembre de 2019 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los
requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacién
Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacién de estados financieros
intermedios resumidos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWCc.€S 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 3°
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 2.1 adjunta, en la que se menciona que los citados estados
financieros intermedios adjuntos no incluyen toda la informacién que requeririan unos estados
financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados financieros
intermedios adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018. Nuestra conclusion no ha sido

modificada en relacion con esta cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
. DE ESPANA

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L

Rafael Pérez Guerra
2019 Nam. 01/19/15810

30 de octubre de 2019 30,00 EUR

SELLO CORPORATIVO

Informe sobre trabajos distintos
ala auditorfa de cuentas
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Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de nueve meses
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INDICE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS CONSOLIDADOS
CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE
DE 2019 DE ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Nota
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Balance intermedio resumido consclidado.

Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada.

Estado del resultado global intermedio resumido consolidado.

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado.

Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado.

Notas explicativas a los estados financieros intermedios resumidos consolidados
correspondientes al perfodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2019.
Actividad e informacidn general.

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

Informacidn financiera por segmentos.

Inmovilizado material.

Inversiones inmobiliarias.

Andlisis de instrumentos financieros.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

Capital, acciones propias y ganancias por accion.

Débitos y partidas a pagar.

Ingresos y gastos.

Impuesto sobre las ganancias y situacion fiscal.

Provisiones y contingencias.

Consejo de Administracién y otras retribuciones.

Otras operaciones con partes vinculadas.

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

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

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

A30de A3lde
ACTIVO Nota septiembre  diciembre de
de 2019 2018
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material 5 125 63
Inversiones inmobiliarias 6 175.566 39.975
Otros activos financieros a largo plazo 7,8 1.067 -
176.758 40.038
ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.597 369
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7,8 774 12
Otros deudores 7,8 1.323
Personal 3 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 497 357
Periodificaciones a corto plazo 156 105
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes 9 39.684 57.970
Tesoreria 39.684 57.970
42.437 58.444
219.195 98.482

Las Notas 1 a 18 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

A 30de Al31de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota septiembre  diciembre de
de 2019 2018

PATRIMONIO NETO
Capital 10 140.063 100.063
Reservas 10 (4.233) (3.553)
Acciones en patrimonio propias 10 (487) (546)
Resultado del perfodo/ejercicio 15.281 1.124
Reserva de cobertura 11 (1.367) -
149.257 97.088

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas con entidades de crédito 7,11 64.928 -
Instrumentos financieros derivados 7,11 1.367 -
Otros pasivos financieros a largo plazo 7,11 1.166 -
67.461 -

PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 11 159 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.318 1.394
Acreedores varios 7,11 875 764
Personal 11 37 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 1.406 630
2.477 1.394
219.195 98.482

Las Notas 1 a 18 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2019.



AJAMA

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

CUENTA DE RESULTADOS INTERMEDIA RESUMIDA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

Periodo
comprendido
Periodo de entre el 13
Nota nueve meses de junio de
terminado el 2018 yel
30 de 30 de
septiembre septiembre
de 2019 de 2018
Prestacién de servicios 12 3.890 -
Variacién en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6 15.033 -
Gastos de personal 12 (1.483)
Otros gastos de explotacion 12 (1.642) (221)
Perdidas por enajenacion de inmovilizado (33)
Dotacién a la amortizacion del inmovilizado material 5 (7) (2)
RESULTADO DE EXPLOTACION 15.758 (223)
Ingresos financieros - -
Gastos financieros (477)
RESULTADO FINANCIERO (477)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 15.281 (223)
Impuestos sobre las ganancias E -
RESULTADO DEL PERIODO 12 15.281 (223)
Ganancias por accion atribuibles a los tenedores de
instrumentos ordinarios de Patrimonio Neto de la
Sociedad Dominante
{Expresadas en euros por accién)
Ganancia basica y diluida por accién 10 1,22

Las Notas 1 a 18 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE
DE 2019

{Expresado en miles de euros)

Periodo
Periodo de nueve comprendido
Nota meses terminado entre el 13 de
el 30 de junio de 2018 y el
septiembre de 30 de septiembre
2019 de 2018
Resultado del periodo 12 15.281 (223)
Otro resultado global del periodo:
Partidas que pueden reclasificarse a (1.367)
resultados
Coberturés de flujos de efectivo, 11 (1.367) i
netos de impuestos
Partidas que no se reclasificardn a
resultados
Otro resyltado global del periodo, 13.914 (223)
neto de impuestos
Total resultado global del periodo 13.914 (223)

Las Notas 1 a 18 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

Periodo de Periodo
nueve comprendido
meses entre el 13 de

terminado  junio de 2018y

el 30 de el 30 de
septiembre  septiembre de
Nota de 2019 2018
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del periodo antes de impuestos 15.281 (223)
Ajustes del resultado (14.516) 2
Amortizacion del inmovilizado material 5 7 2
Gastos financieros 477 -
Variacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6 (15.033)
Resultado de enajenaciones de Inmovilizado 33 -
Cambios en el capital corriente (966) (11)
Deudores y otras cuentas a cobrar 8 (902) (54)
Otros activos corrientes (51) -
Acreedores y otras cuentas a pagar 11 (329) -
Otros pasivos corrientes 217 -
Otros activos y pasivos no corrientes 99 43
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (201) (232)
B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (121.168) (65)
Inmovilizado material 5 (103) {65)
Inversiones inmobiliarias 6 (121.065) -
Flujos de efectivo de las actividades de inversién {121.168) (65)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 38.255 61
Emisién de instrumentos de patrimonio 10 38.178 61
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propios 10 (348)
Enajenacidn de instrumentos de patrimonio propios 10 425 -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 64.828 276
Emision deuda financiera 11 95.021 -
Devolucién deuda financiera 11 (30.000) -
Pago de intereses {193) -
Deudas con caracteristicas especiales - 276
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion 103.083 337
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (18.286) 40
Efectivo al inicio del periodo 57.970 -
Efectivo al final del periodo 9 39.684 40

Las Notas 1 a 18 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2019.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. {en adelante, la “Sociedad” o la “Sociedad dominante”) se 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 periodo la
Sociedad ha cambiado su domicilio desde la calle Fernando el Santo, 15, Madrid.

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

U La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMI”} o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social 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 distribucién de beneficios.

° La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicién 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
inversién 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 Inversion Colectiva.

Adicionalmente, la Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo.

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 esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad comunicé con fecha 27 de septiembre de 2018 a Ia 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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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, as{ como en participaciones en e! capital o en el patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

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

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

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite |a aplicacién 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 incorporacion, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos
afios 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 ya se cumplen y siguen cumpliéndose
por lo que no se procede a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad dominante cotiza en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espaftoles 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 formuiadas el 23 de enero
de 2019 y fueron aprobadas, sin modificacion, por la Junta General de Accionistas con fecha 21 de marzo de
2019.

Las cifras contenidas en los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados estin
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 estd conformado por la siguiente sociedad dependiente al 30 de septiembre de 2019 y al 31
de diciembre de 2018:

Participacion

Nombre Domicilio Actividad %
(]

Arima Real Estate Calle Serrano 47, 42 planta, . . e

Investments, S.L.U. 28001 Madrid Actividad inmobiliaria 100
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

La sociedad Arima Real Estate Investments, S.L.U. fue constituida el 10 de diciembre de 2018. En el momento
de la adquisicién 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 LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS

2.1 Bases de presentacion

Estos estados financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de nueve
meses terminado el 30 de septiembre de 2019 se han preparado de acuerdo con la NIC 34, “Informacién
financiera intermedia”, y por tanto, no incluyen toda la informacién que requeririan unos estados financieros
consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos
deberdn ser [eidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al gjercicio terminado
el 31 de diciembre de 2018, formuladas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

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

La actividad del Grupo no presenta un caracter estacional.

Las politicas contables adoptadas por el Grupo en estos estados financieros intermedios resumidos
consolidados son uniformes con las de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018, excepto por lo
descrito en la nota 2.3, la adopcién de normas nuevas y modificadas como se indica mas abajo.

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados han sido elaborados y formulados por
el Consejo de Administracion el 29 de octubre de 2019. Estos estados financieros intermedios resumidos
consolidados se han sometido a una revisién limitada, pero no se han auditado.

2.2 Comparacién de la informacion

Hasta el 10 de diciembre de 2018, la Sociedad no era dominante de un grupo de sociedades de acuerdo a la
NIIF-UE. Como consecuencia, los saldos presentados en la cuenta de resultados intermedia resumida
consolidada, el estado del resultado global intermedio resumido consolidado, el estado de flujos de efectivo
intermedio resumido consolidado y el estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido
consolidado respecto al periodo comprendido entre el 13 de junio de 2018 y el 30 de septiembre de 2018
corresponden a los saldos de las cuentas individuales de la Sociedad.
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2.3 Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINHF emitidas

Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios comenzados el 1 de enero
de 2019:

- NIIF 16 — “Arrendamientos.”

- NIF 9 (Modificacidn) — “Componente de pago anticipado con compensacién 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) — ““Modificacion, reduccion o liquidacién del plan.”

- Mejoras anuales de las NIIF - Ciclo 2015-2017:

¢ NIC 12 - “Impuesto sobre las ganancias.”
NIC 23 - “Costes por intereses.”

Q

o NIF 11 - “Acuerdos conjuntos.”
o NIIF 3 - “Combinaciones de negocios.”

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

Normas, modificaciones e interpretaciones 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 los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados, 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 (Modificacion) y NIC 28 (Modificacion) — “Venta o aportaciones de activos entre un inversor
y sus asociadas o negocios conjuntos.”

- NIIF 17 — Contratos de seguros.

- NHF 3 (Modificacién) — “Definicion de un negocio.”

- NIC 1 {Modificacién) — “Definicién de material.”

Si cualesquiera de las normas anteriores fueran adoptadas por la Union Europea, el Grupo las aplicara con
los efectos correspondientes en sus estados financieros.

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 relacion con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicion, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones seran 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.
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. Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una evaluacion del valor razonable de cada inmueble
teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas recientes. Los Administradores de la Sociedad
dominante 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 realizacién de dicho juicio, el Grupo utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i. Precios actuaies 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 |a 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 localizacién, mediante la utilizacién de tasas de descuento que reflejen la
incertidumbre del factor tiempo.

De cara a la elaboracién de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados a 30 de
septiembre de 2019 los Administradores han considerado las valoraciones realizadas por expertos
independientes al 30 de junio de 2019 al encontrarse vigentes a la fecha de la aprobacién de estos estados
financieros, y evaluar los Administradores la inexistencia de situaciones especificas que impactaran de forma
significativa en el valor de las mismas. En la Nota 6 se ha detallado la metodologia usada de cara a reflejar el
valor de mercado de los inmuebles a 30 de septiembre de 2019.

®  Valor razonahle 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 valoracién. 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 anilisis de flujos de
efectivo descontados para varios contratos de tipos de interés que no se negocian en mercados activos,

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 |a siguiente politica de registro y
valoracién:

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 0 noy, 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.
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Ef Grupo designa determinados derivados como coberturas de un riesgo concreto asociado a un activo o
pasivo reconocido 0 a una transaccidn prevista altamente probable {cobertura de fiujos de efectivo).

El Grupo documenta al inicio de la transaccidn la relacién existente entre los instrumentos de cobertura v 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 2 12 meses, y como activo o pasivo corriente si el
vencimiento de la partida cubierta restante es inferior a 12 meses. Los derivados de negociacidn se clasifican
€omo activos o pasivos corrientes.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se desighan 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 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 fa cuenta de resultados dentro de “ingresos / gastos financieros”. Sin embargo, cuando |a 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 valoracidn 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.

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 transaccidn 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 las ganancias

La Sociedad dominante estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que
seregulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone
que bajo el cumpiimiento de determinados requisitos la Sociedad dominante estd sometida a un tipo
impositivo en relacion con el Impuesto sobre Sociedades del 0% {Nota 1).
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Los Administradores realizan una monitorizacion 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
estimacion de los Administradores es que dichos requisitos cumplirdn en los términos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ningtn 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 |a baja) en los préximos periodos; lo que se haria, en caso de ser preciso
y conforme a la NIC8, es reconocer de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resultados
consolidada.

3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo estdn 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 gestién del riesgo global del
Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo estd controlada por el Departamento Financiero def Grupo que identifica, evalGa 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 gestion del riesgo global, asi como para &reas 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 periodo de nueve meses
terminado el 30 de septiembre 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 (ver Nota 6 y Nota 11). Al 30
de septiembre de 2019 el importe dispuesto en términos nominales asciende a 46.805 miles de euros.

El Grupo analiza la exposicién al riesgo de tipo de interés de manera dindmica. Se simulan varios escenarios
teniendo en cuenta las alternativas de financiacién y de cobertura. Basdndose 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.).

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

- Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluacion: se tendréa en cuenta el horizonte temporal del
analisis y sus posibles desviaciones.
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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
econdmico de convertir los préstamos a tipos de interés variable en préstamos a tipos de interés fijo.
Generaimente, 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, |a diferencia entre los intereses fijos y los intereses variables calculada en funcién de los
principales nocionales contratados.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestion y analisis del riesgo de
crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones de pago habituales. El riesgo
de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por ventas y prestaciones de servicios, asi como por los
deudores varios.

El control del riesgo del Grupo establece la calidad crediticia que debe poseer el cliente, teniendo en cuenta su
posicion financiera, experiencia pasada y otros factores. Los limites individuales de riesgo se establecen en base
a clasificaciones internas y externas de acuerdo con los limites establecidos por el Consejo de Administracion. La
utilizacidn de limites de crédito se vigila de manera regular.

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 el fallido de las cuentas por cobrar.

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

¢) 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.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segin lo establecido en el
articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por !a 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 distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a |la fecha del acuerdo de distribucion.

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

Los principales objetivos de la gestidn de capital del Grupo son asegurar la estabilidad financiera a corto y
largo plazo, la positiva evolucion 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 30 de septiembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 son los siguientes:

30.09.2019 31.12.2018
Deuda Financiera 65.087 -
Patrimonio Neto 149.258 97.088
Apalancamiento 30,36% -%

La Direccién considera que el nivel de endeudamiento del Grupo es bajo. Al 30 de septiembre de 2019 el
apalancamiento ha ascendido a un 30,36% dada la financiacién firmada en el periodo.

3.3 Estimacién 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 medicion 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 valoracion.

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

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

15



AJAMA

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

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

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

30 de septiembre de 2019
Miles de euros

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

plazo

Inversiones Inmobiliarias (Nota 6) - 175.566 - 175.566
Total activos - 175.566 - 175.566
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Totai

Instrumentos financieros derivados

instrumentos financieros derivados - 1.367 - 1.367
Total Pasivos - 1.367 - 1.367
31 de diciembre de 2018

Miles de euros

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

plazo

Inversiones Inmobiliarias (Nota 6) - 39.975 - 39.975
Total activos - 39.975 - 38.975
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 el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2019 no se han producido transferencias
de niveles.

4. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS
El Comité de Inversiones junto con el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante son la maxima
instancia de toma de decisiones operativas. La Direccién ha determinado los segmentos operativos basédndose en

la informacion que revisan dichos érganos a efectos de asignar recursos y evaluar los rendimientos del Grupo. La
Direccion identifica tres segmentos sobre los que se debe informar: oficinas, logistico y corporativo.
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30 de septiembre de 2019

Prestacion de servicios

Variacién en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias

Gastos operativos

Pérdidas por enajenacion de inmovilizado
Amortizacion del inmovilizado

Resultado de explotacién

Ingresos financieros

Gastos financieros

Resultado financiero

Resultado antes de impuestos

Impuestos sobre las ganancias

Resultado del periodo

Miles de euros

Oficinas Logistico Corporativo Total
3.150 740 3.890
10.060 4973 15.033
(854) (55) (2.216) (3.125)

- (33) (33)

- (7) {7)

12.356 5.658 (2.256) 15.758
(341) - (136) (477)
(341) - (136) (a77)
12.015 5.658 (2.392) 15.281
12.015 5.658 (2.392) 15.281

El 100% de los ingresos corresponde a transacciones realizadas en Espafia.

Los importes que se facilitan al Comité de Inversiones y al Consejo de Administracion respecto a los activos y
pasivos totales se valoran de acuerdo con criterios uniformes a los aplicados en los estados financieros
intermedios resumidos consolidados. Estos activos y pasivos se asignan en funcién de las actividades del

segmento.

30 de septiembre de 2019
Miles de euros
Oficinas Logistico  Corporativo Total
Activos no corrientes 154.247 22.358 153 176.758
Inversiones inmobiliarias 153.544 22.022 175.566
Otros activos no corrientes 336 153 1.192
Activos corrientes 412 37.811 42.437
Pasivos no corrientes 374 - 67.461
Pasivos corrientes 51 729 2.477

17



ARAMA

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

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

5. INMOVILIZADO MATERIAL

El deta“e ovimiento de las artidas i CIUidaS en “inn OV”iZadO naterial” es el siguiente:
y
Miles de euros

Mobiliario,
Equipos para el proceso Total

de informacion y

Otras instalaciones
Saldo a 13.06.2018 - -

Coste -
Amortizacion acumulada - -
Valor contable - -
Altas 65 65
Dotacion para la amortizacion (2) (2)
Saldo a2 31.12.2018 63 63
Coste 65 65
Amortizacién acumulada (2) (2)
Valor neto contable 63 63
Altas 103 103
Bajas (37) (37)
Dotacion para la amortizacion (7} (7)
Bajas de dotacién a la amortizacién 3 3
Saldo a 30.09.2019 125 125
Coste 131 131
Amortizacién acumulada (6) (6)
Valor neto contable 125 125

a) Pérdidas por deterioro

Ni durante el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre 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 30 de septiembre de 2019 ni al 31 de diciembre de
2018,
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios y demds estructuras en propiedad que se mantienen para la
obtencién 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 R

Adquisiciones 32.079
Inversiones inmobiliarias en curso 6.275
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 1.621
Saldo a31.12.2018 39.975
Adquisiciones 119.969
Inversiones inmobiliarias en curso 589
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 15.033
Saldo a 30.09.2019 175.566

En el mes de enero de 2019 el Grupo ha formalizado la adquisicién de dos edificios de oficinas ejecutando asi
el compromiso de compra vinculante firmado en diciembre de 2018 y por el que realiz un pago de arras por
importe de 6.275 miles de euros (clasificados bajo el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias en curso” a31de
diciembre de 2018). La adquisicién ha supuesto una inversion final de 62.750 miles de euros (sin incluir costes
de adquisicién), que corresponde a dos edificios de oficinas que suman una superficie bruta alquilable
conjunta de 20.200 m? 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.

Adicionalmente a las adquisiciones detalladas en el parrafo anterior, el Grupo ha formalizado la adquisicién
de dos activos inmobiliarios de oficinas y uno logistico por un importe total de 59.863 miles de euros (sin
incluir costes de adquisicién): una planta y media de oficinas en la calle Maria de Molina, adquiridas el 28 de
febrero de 2019, una nave en el municipio de San Agustin de Guadalix, adquirida el 12 de abril de 2019, y un
edificio en la calle Ramirez de Arellano 21, adquirido el 28 de junio 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 distribucién alimentaria de Espafia. Las oficinas de Ramirez de Arellano suman una
superficie bruta alquilable de 6.759 m? y 110 plazas de parking, y las de Maria de Molina suman 4.120 m?
alquilables y 22 plazas de parking.

Sobre las inversiones inmobiliarias se constituyd hipoteca en garantia de la financiacion concedida. Los

inmuebles financiados corresponden a las oficinas de los inmuebles Cristalia, Maria de Molina, Habana,
América y Ramirez de Arellano.
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a) Seguros

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las pédlizas 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.

b) Obligaciones

El Grupo no tiene al cierre del periodo obligaciones contractuales para la adquisicién, construccion o
desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a los ya
incluidos en la nota.

¢) Proceso de valoracidn

A continuacién, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 30 de
septiembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018:

Miles de euros

30 de septiembre de 2019 31 de diciembre de 2018
Valor de coste Valor Valor de coste Valor
razonable
neto * neto razonable
Inversiones Inmobiliarias 158.912 175.566 38.354 39.975

(*) Ver Nota 2.4 de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”,
siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacidn-Valoracién de
bienes v la gufa de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia
(RICS) valoracidn estandar, 82 edicién. El valor de mercado de los inmuebles propiedad del Grupo ha sido
determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos valoradores independientes (CBRE
Valuation Advisory, S.A.).

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por fa que un activo deberia poderse intercambiar
a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
comercializacidn razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

La metodologfa 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 afios y el método de
capitalizacién de rentas (reflejando las rentas netas, gastos capitalizados, etc.), ademads de contrastar la
informacion 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 ilegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los
ingresos y la exit yield.
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El método de capitalizacién de ingresos consiste en la capitalizacién de los ingresos netos estimados
procedentes de cada inmueble, en funcién del periodo de arrendamiento y Ia reversioén. Ello supone la
capitalizacién de los ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracion de cada una de las rentas
subsiguientes probables tras las actualizaciones de las rentas o tras la formalizacién de nuevos alquileres en
cada uno de los periodos previstos, siempre a partir del valor actual. La rentabilidad aplicada (“yield”) a las
distintas categorias de ingresos refleja todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreriay a la
inversion.

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

Tal y como se dispone en la Nota 2.4, los Administradores solicitaron una valoracion a 30 de junio 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 intermedia resumida consolidada al 30
de septiembre de 15.033 miles de euros.

Basandose en las simulaciones realizadas de estas valoraciones, el impacto recalculado en el valor razonable de
los inmuebles en cartera a 30 de junio de 2019 de una variacién del 0,25% en la tasa de rentabilidad (“yield”),
produciria:

- en el caso de que la yield se redujera en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles serfa de 181.960

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

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

- encaso de que las rentas de mercado aumentasen un 10%, el valor de mercado de dichos inmuebles seria
de 192.060 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 158.490 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2018 se realizaron las siguientes simulaciones, en yields y en incremento de rentas de
mercados, sobre las valoraciones de los mismos, asi, el impacto recalculado en el valor razonable de inmuebles
adquiridos de una variacién del 0,25% en la tasa de rentabilidad (“yield”), produciria:

- en el caso de que la yield se redujera en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de 35.350
miles de euros.

- enel caso de que layield se aumentara en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de 32.150
miles de euros.

21



ARJAMA

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

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

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

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

Las yields no han cambiado de forma significativa desde el 30 de junio de 2019 hasta 30 de septiembre de 2019.

Las yields de las valoraciones de oficinas localizadas en zona prime usadas al 30 de junio fueron de un 3,50% vy
para aquellas que se encuentran descentralizadas las yields fueron de 5,25% (3,75% y 5,25% respectivamente a
31 de diciembre de 2018). Las tasas de descuento usadas estan comprendidas entre el 6,50% y el 7,50%.

Las yields usadas en las valoraciones de industrial localizadas en zona prime usadas al 30 de junio de 2019 fueron
de un 5,25% y para aquellas que se encuentran descentralizadas las yields fueron de 6,50%. Las tasas de
descuento usadas estdn en torno al 8,50%. La valoracién de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada
dentro del nivel 2 atendiendo a la definicién expuesta en la Nota 3.3.

Durante el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2019 no 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 v 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

30.09.2019 31.12.2018  30.09.2019 31.12.2018  30.09.2019 31.12.2018

Otros activos

financieros a largo - - 1.067 - - -
plazo

Total activos

financieros largo - - 1.067 - - -
plazo

22



AJAMA

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

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE NUEVE MESES TERMINADO EL 30
DE SEPTIEMBRE DE 2019

(Expresadas en miles de euros)

Activos financieros a corto plazo

Valor razonable Valor razonable
con cambios en con cambios en
otro resultado la cuenta de
global Coste amortizado resultados
30.09.2019 31.12,2018 30.09.2019 31.12.2018  30.09.2019 31.12.2018
Deudores
comerciales y otras
cuentas a cobrar - - 2.256 117 - -
(Nota 8) y otros
activos
Total activos
financieros a corto - - 2.256 117 - -
plazo
Miles de euros
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con Obligaciones y otros Derivados
entidades de crédito valores negociables Otros
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018
Débitos y
Z: :t':isl; pagar 64.928 s - - 2.533 -
Total pasivos
financieros a 64.928 - - - 2.533 -
largo plazo
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Obligaciones y otros Derivados
entidades de crédito valores negociables Otros
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018
Débitos y
fg;tt':islf REESE 159 - . 912 764
Total pasivos
financieros a 159 - - 912 764
corto plazo

b) Andlisis por vencimientos
A 30 de septiembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, los importes de los instrumentos financieros con
un vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales

son los siguientes:
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A 30 de septiembre de 2019

Deudores comerciales:

- Deudores comerciales
- Otros activos financieros

Deudas:

- Deudas con entidades bancarias

- 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

Afios

2020 2021 2022 2023 2024 posteriores Total
2.097 - - - - 2,097
3 - 1.067 - - 1.070
2.100 - 1.067 - - 3.167

Pasivos financieros

Afios

2020 2021 2022 2023 2024 posteriores Total
159 - - 3.320 62.985 66.464
- - 201 1.166 1.367
875 - - - 875
37 - 1.166 - 1.203
1.071 - 1.166 3.521 64.151 69.909
Miles de euros

Activos financieros

Afos

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

Pasivos financieros

Afios

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
Miles de euros

A30de A3lde
septiembre diciembre de
de 2019 2018
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a largo plazo:
- Fianzas 1.067 =
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo:
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 774 12
- Otros deudores 1.323 -
- Anticipos de remuneraciones 3 -
- Otros créditos con Administraciones Publicas (Nota 13) 497 357
3.664 369

El importe registrado bajo el epigrafe “Otros activos financieros a largo 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 financiacién (Nota 11).

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 322 miles de euros referentes a facturas pendientes de
emitir.

El anlisis de antigiiedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

Miles de euros

A 30 de septiembre de 2019

Hasta 3 meses 443
Entre 3y 6 meses 9
Mas de 6 meses -
452

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

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES
Miles de euros

A 30 de septiembre de

2019 A 31 de diciembre de 2018
Tesoreria 39.684 57.970
39.684 57.970

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado.
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Debido al contrato de liquidez suscrito con IB Capital Markets, Sociedad de Valores, S.A.U. detallado en la
Nota 10.b, a 30 de septiembre de 2019, la Sociedad mantiene 510 miles de euros dei total de tesoreria
destinado ala cuenta de efectivo de dicho contrato (a 31 de diciembre de 2018 mantenia 433 miles de euros).

10. CAPITAL, ACCIONES PROPIAS Y GANANCIAS POR ACCION

a) Capital

La Sociedad dominante fue constituida el 13 de junio de 2018 mediante la emision de 300 participaciones
sociales nominativas con un valor nominal de 10 euros cada una. A fecha de constitucién, 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. posefa 1 participacion sacial representativa del 0,01%
del capital emitido de la Sociedad dominante.

Con fecha 25 de julio de 2018, la Sociedad dominante cambi6 de forma juridica de Sociedad Limitada a
Sociedad Anénima y realizd un aumento de capital de 60 miles de euros. A tal fecha, tras la ampliacidn, Rodex
Asset Management, S.L. poseia 6.279 acciones nominativas representativas del 99,99% del capital emitido de
la Sociedad deminante 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 celebré 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 suscripcién de acciones de la Sociedad
dominante.

El 8 de octubre de 2018 el Consejo de Administracin aprobé los acuerdos relativos al aumento de capital y
la aprobacién del folleto informativo relativo a la Oferta de Suscripcion de Acciones para la admisién a
negociacion bursatil de la Sociedad dominante. El 19 de octubre de 2018 e Consejo de Administracion
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, aprobo una nueva ampliacion de
capital, con renuncia al derecho de suscripcién preferente, y delegé en el Consejo de Administracién las
facultades necesarias para llevarla a cabo. Esta ampliacion fue aprobada por la CNMV el 8 de abril de 2019,
haciéndose efectiva mediante la emisién 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.
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El desglose del capital a 30 de septiembre de 2019y a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

Miles de euros
A 30 de septiembre A 31 de diciembre de

de 2019 2018
Capital escriturado 140.063 100.063
140.063 100.063

Al 30 de septiembre de 2019, el capital social de la Sociedad dominante es de 140.063 miles de euros y esta
representado por 14.006.300 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 econédmicos.

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

A 30 de septiembre de 2019, las sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o
superior a un 3% son las siguientes:

% derecho % derechos de
devoto voto através

atribuidos de

alas instrumentos
Accionista acciones financieros Total %
AFFM S.A. 3,606 - 3,606
Bank of Montreal 10,422 - 10,422
BSMA Limited = 1,321 1,321
Héctor Colonqués Moreno 4,997 - 4,997
Elgeti, Rolf 3,570 = 3,570
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI S.A. 4,997 - 4,997
Pelham Long/Short small CAP Master Fund LTD - 9,984 9,984
Ross Turner - 9,984 9,984
Rodex Asset Management, S.L. 7,791 - 7,791
UBS Group AG 2,686 7,185 9,871
Total 38,069 28,474 66,543
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A 31 de diciembre de 2018, las sociedades que participaban en el capital social en un porcentaje igual o
superior a un 3% eran las siguientes:
% derechos de
% derechos de  voto a través de

voto atribuidos instrumentos
Accionista 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 periodo/ejercicio ha sido el siguiente:
A 30 de septiembre de 2019 A 31 de diciembre de 2018
Niamero de Niumero de
acciones acciones

propias Miles de euros propias Miles de euros
Al inicio del ejercicio 58.130 546 -
Aumentos/ Compras 35.742 348 60.202 555
Disminuciones (43.035) (407) (2.072) (9)
Al cierre del ejercicio 50.837 487 58.130 546

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 adquisicion derivativa de acciones de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. por parte dela
propia Sociedad, al amparo de o 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 podrén realizarse directamente por la Sociedad o
indirectamente a través de sociedades de su grupo, y las mismas podran formalizarse, en una o varias veces,
mediante compraventa, permuta o cualquier otro negocio juridico valido en Derecho. Las adquisiciones
también podrén 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 indirectamenrte, no exceders
del porcentaje maximo legalmente permitido en cada momento; y (i} el precio de adquisicion por accion
serd como minimo el valor nominal y como maximo el de cotizacién en Bolsa en la fecha de adquisicion.
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Con fecha 6 de noviembre de 2018, Arima Real Estate SOCIMI, S.A. suscribié con JB Capital Markets, Sociedad
de Valores, 5.A.U. un contrato de liquidez por 12 meses con el objeto de aumentar la liquidez y favorecer la
regularidad de la cotizacion de la accién de la Sociedad.

La Junta General de Accionistas del 26 de septiembre de 2018 acordé la entrada en vigor de un plan de
incentivos para directivos consistente en la entrega de acciones o caja a discrecion de la Sociedad dominante
(Nota 2.16 y Nota 17 de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018).

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 30 de septiembre de 2019 representan el 0,36% del capital
social de la Sociedad dominante y totalizan 50.837 acciones (a 31 de diciembre de 2018 representaban ei
0,58% y totalizaban 58.130 acciones). El precio medio de las acciones propias ha sido de 9,58 euros por accion
(9,4 euros por accién en 2018).

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos propios del Grupo al 30 de
septiembre de 2019 por importe de 487 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 relacién 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 accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo atribuible a los
propietarios de Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias mantenidas a lo largo del
periodo.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo atribuible a
los propietarios de Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacién durante el afio mas el numero medio ponderado de acciones ordinarias que se emitirian en la
conversion de todos los instrumentos potencialmente dilusivos. El Grupo tiene vigente un plan de retribucidn
(incentivos) basado en la concesidn de un niimero de acciones, si bien a 30 de septiembre de 2019 nose ha
devengado ninglin importe por dicho plan.
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El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacién de! nimero de acciones utilizadas para el cdlculo de
las ganancias basicas y diluidas por accién:

Célculo de las ganancias bésicas v diluidas

Periodo de
nueve meses
terminado el 30
de septiembre

de 2019
Ganancia neta (miles de euros) 15.281
Promedio ponderado dei nimero de acciones emitidas (acciones) 12.629.011
Promedio ponderado del nlimero de acciones en circulacion {acciones) 12.572.951
Ganancia basica por accion (euros) 1,22
Ganancia diluida por accién (euros) 1,22

En relacién con el calculo de las ganancias por accién, no ha habido transacciones sobre las acciones
ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de los estados financieros intermedios
resumidos consolidados y la de formulacién de los mismos que no se hayan tenido en cuenta en dichos
caleulos para el perfodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 30 de septiembre de 2019.

11. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
Miles de euros

A 30 de A3lde
septiembre de diciembre de
2019 2018
Deudas y partidas a pagar a largo plazo:
- Deudas con entidades de crédito 64.928 -
- Instrumentos financieros derivados 1.367
- Fianzas 1.166
67.461 -
Deudas y partidas a pagar a corto plazo:
- Deudas con entidades de crédito 159 -
- Acreedores y otras cuentas a pagar 875 764
- Remuneraciones pendientes de pago 37 -
- Otras deudas con las Administraciones Plblicas (Nota 13) 1.406 630
2.477 1.394

El importe en libros de las deudas y partidas a pagar se aproxima a su valior 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.
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El valor contable de las deudas y partidas a pagar del Grupo estd-denominado en euros.

El Grupo firmé el 28 de enero de 2019 un contrato de financiacion con una entidad financiera de prestigio a
un tipo de interés de mercado. Dicha financiacién se consideré una financiacién puente para continuar con
su actividad inversora, previéndose su formalizacién al largo plazo en los siguientes meses. Dicha financiacién
fue cancelada en el segundo trimestre, en el que se han firmado dos operaciones de financiacion bilaterales
con entidades financieras de prestigio a un tipo de interés variable de mercado (Nota 3.1a). Asimismo, en el
tercer trimestre del ejercicio 2019 se ha firmado una nueva operacién de financiacién bilateral con una
entidad financiera de prestigio por un importe de 20.000 miles de euros a un tipo de interés fijo.

Esta financiacién se encuentra registrada a coste amortizado en el pasivo a largo plazo bajo el epigrafe de
“Deudas con entidades de crédito”. A 30 de septiembre de 2019 el importe del coste amortizado asciende a
1.377 miles de euros. Los vencimientos nominales de los mismos han sido incluidos en la Nota 7. Dicha
financiacién 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 159 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.

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 30 de septiembre 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.

12. INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios

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

30 de septiembre de 2019

Mercado Porcentaje Miles de euros
Nacional 100% 3.890
100% 3.890
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El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:
Miles de euros
Periodo de nueve
meses terminado el

30 de septiembre de 2019

Ingresos
Rentas 3.231
Refacturacién de gastos 659
3.890

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

El detalle de los cobros minimos futuros procedente de los contratos de arrendamiento no cancelables es el
siguiente:
Miles de euros

30.09.2019 31.12.2018

Menos de un afio 5.424 407
Entre uno y cinco afios 11.695 500
Mas de cinco afios 959 -
18.078 907

b) Gastos de personal
Miles de euros
Periodo de nueve
meses terminado el
30 de septiembre de
2019
Sueldos, salarios y asimilados (1.348)
Cargas sociales:
- Otras cargas sociales (135)
(1.483)

A 30 de septiembre de 2019 no existen indemnizaciones por despido.

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo en el periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 30 de septiembre de 2019 ha sido de 10 persgonas.
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£l detalle del nimero de empleados al 30 de septiembre por categoria es el siguiente:

30 de septiembre de

Categorias 2019
Directivos/Consejeros 7
Titulados superiores 2
Administrativos y otros 1
10

La distribucién por sexos a 30 de septiembre de 2019 es la siguiente:
30 de septiembre
de 2019
Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos/Consejeros 5 2 7
Titulados superiores 2 - 2
Administrativos y otros - 1 1
7 3 10

c) Otros gastos de explotacién

El desglose de los otros gastos de explotacion es el siguiente:
Miles de euros
Periodo de nueve
meses terminado el

30 de septiembre de

2019

Servicios exteriores atribuibles (909)
directamente a los activos inmobiliarios

Otros servicios exteriores (733)

(1.642)

d) Gastos financieros

Los gastos financieros devengados en el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2019 se
encuentran asociados a las financiaciones obtenidas en el periodo (Nota 11).

13. IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS Y SITUACION FISCAL

El gasto por el impuesto sobre las ganancias se reconoce sobre la base de la estimacion de la Direccidén del tipo
impositivo medio ponderado esperado del ejercicio financiero completo. El tipo impositivo medio anual estimado
para el periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre 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.
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Inspecciones fiscales

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

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo caso, los Administradores
consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarfan significativamente al balance y la cuenta de
resultados intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de nueve meses terminado el 30 de
septiembre de 2019.

A 30 de septiembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, el detalie de los derechos de cobro y las
obligaciones de pago de! Grupo con las Administraciones Publicas es el siguiente:

Miles de euros

A 30de A3lde
septiembre de diciembre de
2019 2018
Derechos de cobro
Hacienda Publica, deudora por IVA 497 357
497 357
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (184) (147)
Organismos de la Seguridad Social, acreedores (18) (17)
Actos juridicos documentados por la adquisicion de inversiones
inmobiliarias (Nota 6) (1.204) (466)
(1.406) (630)

14. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Pasivos contingentes y contingencias

Ni a 30 de septiembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene pasivos contingentes ni
contingencias.

15. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracion

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 30 de septiembre de 2019, la remuneracion
a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante ha ascendido a 499 miles de euros
{103 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).
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Asimismo, en base al plan de compensacién basado en acciones aprobado por la Junta General de Accionistas
el 26 de septiembre de 2018 ni el ejecutivo ni el resto de personal de la sociedad dominante no han
devengado importe alguno ni en los periodos terminados el 30 de septiembre de 2019 ni el 30 de septiembre
de 2018.

El resto de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante, no han recibido acciones
ni opciones sobre acciones durante los periodos terminados el 30 de septiembre de 2019 y el 30 de
septiembre de 2018, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no poseen fondos de pensiones ni
obligaciones similares en beneficio suyo. Durante los periodos terminados el 30 de septiembre de 2019y el
30 de septiembre de 2018, no existe personal de Alta Direccién que no pertenezca al Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante.

16. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A 30 de septiembre 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
periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2019 no se han producido transacciones con

partes vinculadas.

17. 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 aplicacion.
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d) En caso de distribucidén con cargo a reservas, designacion del ejercicio del gue 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 distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

No es de aplicacion.

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 adquisicién

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 Xlll, 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 Empresariai
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

g) Identificacién 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 de! articulo 3 de la Ley de
SOCIMIs son los reflejados en la tabla anterior.

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

No es de aplicacion.
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18. HECHOS POSTERIORES

Desde el 30 de septiembre de 2019 hasta la fecha de formulacién de los presentes estados financieros
intermedios resumidos consolidados se ha producido el siguiente hecho posterior de relevancia:

Con fecha 1 de octubre de 2019 se ha convocado una Junta General Extraordinaria de Accionistas de Ia
Sociedad para los dfas 4 y 5 noviembre de 2019, en primera y segunda convocatoria respectivamente. Se
propone como primer punto del dia un aumento del capital social por un importe méximo de 100.000 miles
de euros mediante [a emisién y puesta en circulacién de un méaximo de 10 millones de nuevas acciones
ordinarias de ia misma clase, serie y vaior nominal que fas actuaimente en circuiacion, de 10 euros de valor
nominal cada una de ellas.

No existen otros hechos posteriores de relevancia que requieran ser desglosados en los presentes estados
financieros resumidos consolidados.
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Reunidos los Administradores de Arima Real Estate SOCIMI, S.A., con fecha 29 de octubre de 2019, proceden a
formular los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de nueve
meses terminado el 30 de septiembre de 2019.

Yt

D. Luis Ma|[|’a %redondo Malo
Presidente

e Herrera-Oria

D. David Jiménez-Blanco Carrillo de Albornoz

Consejero
@ Kl
/T

D. Cato Henning Stonex '
Consejero

Diligencia que levanta el Secretario dei Consejo, para hacer constar que, tras la formulacién por los miembros del
Consejo de Administracion de los Estados Financieros intermedios Resumidos Consolidados ARIMA Real Estate
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes correspondiente al periodo de nueve meses terminado el 30 de
septiembre de 2019 en la sesion del 29 de octubre de 2019, la totalidad de los consejeros ha procedijdd a suscribir
el presente documento estampando su firma en esta Gltima pagina, de lo que Doy Fe, en Madrid #29 Lle octubre
de 2019. Asimismo, certifico que estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidadaé son {os mismos
que se aprobaron en el citado Consejo de Administracion, por lo que firmo en todas sus pagings. L

D. lvan Azinbvic Gamo






