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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido por un Auditor
Independiente

A los Accionistas de
CENTRO INTERMODAL DE LOGISTICA, S.A., S.M.E.

Hemos auditado las cuentas anuales de CENTRO INTERMODAL DE LOGISTICA, S.A., S.M.E. (la
Entidad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2025, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opiniédn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Entidad a 31 de diciembre de 2025, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

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 sectién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de
las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

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

Oficinas en; Alicante, Barcelona, Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo

Forvis Mazars Auditores, S.L.P. Domicilio Social: C/ Diputacié, 260 - 08007 Barcelona
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111, Inscripcion 12, N.I.F. B-61622262
Inscrita con el nimero $1189 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)



Reconocimiento de ingresos

Tal y como se describe en la nota 1 de la memoria adjunta, la Entidad se dedica a la promocién,
gestion y realizacion de las actividades logisticas que se llevan a cabo en el centro intermodal o Zona
de Actividades Logisticas (ZAL Port), situado en terrenos calificados de “sistema portuario” en el Plan
General Metropolitano de Barcelona, registrando por dicho concepto un importe de 87 millones de
euros en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta correspondiente al ejercicio anual terminado el 31
de diciembre de 2025.

El reconocimiento de los ingresos por ventas reflejado en el epigrafe del importe neto de la cifra de
negocios es un indicador clave de la actividad de la Entidad y es un area significativa y susceptible de
incorreccion material. Por todo ello, consideramos este aspecto como relevante en nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros:

e [aevaluacion de la consistencia en la aplicacion de las politicas contables descritas en la nota 4.9
de la memoria de las cuentas anuales y su adecuacion a los principios y normas contables
aplicables a la Entidad.

¢ Laevaluacion del disefio e implementacion de los controles clave establecidos sobre el proceso de
reconocimiento de ingresos.

o El ate de los ingresos contabilizados en el ario con el registro auxiliar de ingresos por contrato. En
base a los importes facturados, hemos recalculado el ingreso para todos los contratos de
arrendamiento en vigor durante el ejercicio. Asimismo, para una muestra de contratos hemos
validado que los importes facturados son consistentes con las condiciones contractuales. Como
parte de la evaluacion, se consideraron las posibles fluctuaciones de ingresos debido a
renovaciones de contratos o acuerdos de arrendamientos con condiciones especiales, como
carencias, aplazamientos o rentas escalonadas.

¢ Asimismo, hemos verificado que en la memoria adjunta se incluyen los desgloses de informacién
relacionados que requiere el marco de informacion financiera aplicable.

Cumplimiento de ratios financieros

Tal y como se describe en la nota 14 de la memoria adjunta, la Entidad mantiene varios contratos de
préstamo con el Banco Europeo de Inversiones, cuyo importe pendiente de pago a 31 de diciembre de
2025 es de 99 millones de euros. Estos contratos incluyen clausulas que podrian dar lugar al
vencimiento anticipado de los préstamos por el incumplimiento de determinados ratios financieros al
cierre del gjercicio. Tal y como se indica en la nota 14.1 de la memoria adjunta, estas clausulas
financieras se han cumplido al 31 de diciembre de 2025. Este ha sido un aspecto relevante para
nuestra auditoria dado que los mencionados préstamos son el principal instrumento de financiacion de
la Entidad.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros:

e Elanalisis de la metodologia seguida para el calculo de los ratios financieros de los contratos de
préstamo, evaluando su aplicacion segun lo estipulado en dichos contratos.
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e Elrecalculo de los ratios a cierre del ejercicio y su comparacion con los caliculos realizados por la
Entidad.

» Laevaluacion de la razonabilidad de las hipétesis utilizadas por la Entidad para estimar los flujos
de efectivo futuros y demas parametros de célculo de las ratios de los contratos de préstamo al
cierre del ejercicio 2025.

o La prevision del cumplimiento de los mencionadas ratios durante los doce meses siguientes al
cierre del ejercicio 2025.

La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2025, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Entidad y no forma parte integrante de las
cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la Entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el
contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. 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 en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestiéon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2025 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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 Entidad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Entidad en Esparia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

o 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
opinién. Ei 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 colusién,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del
control interno.

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

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

e 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 Entidad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre 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 Entidad deje de ser una empresa en funcionamiento.

¢ Evaluamos la presentacién 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.
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