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Informe de auditoria de cuentas anuales 
emitido por un auditor independiente 

A las accionistas de Saba Aparcam ientos, S.A.: 

Opinion 

Hemos auditado las cuentas anuales de Saba Aparcamientos, S.A. (la Sociedad), que comprenden el 
balance a 31 de diciembre de 2025, la cuenta de perdidas 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 opinion , las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos las aspectos significativos, la 
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025, asf 
coma de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha , de 
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se 
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con las principios y criterios contables contenidos 
en el mismo. 

Fundamento de la opinion 

Hemos llevado a cabo nuestra auditorf a de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de 
auditorfa de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se 
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades de/ auditor en relaci6n con la auditor/a de las 
cuentas anuales de nuestro informe. 

Samas independientes de la Sociedad de conformidad con las requerimientos de etica, incluidos las de 
independencia, que son aplicables a nuestra auditorf a de las cuentas anuales en Espana segun lo 
exigido par la normativa reguladora de la actividad de auditorf a de cuentas . En este sentido, no hemos 
prestado servicios distintos a las de la auditorfa de cuentas ni han concurrido situaciones o 
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora , hayan afectado a 
la necesaria independencia de modo que se haya vista comprometida. 

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria 

Los aspectos mas relevantes de la auditorfa son aquellos que, segun nuestro juicio profesional , han sido 
considerados coma las riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditorfa de las 
cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditorfa 
de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sabre estas, y no 
expresamos una opinion par separado sabre esos riesgos. 
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Aspectos mas relevantes de la auditoria 

Valor recuperable de las lnversiones en 
empresas del grupo y asociadas 

Tai y como se detal la en la nota 10, la 
Sociedad presenta a 31 de diciembre de 2025 
un saldo en el epfgrafe de lnversiones en 
empresas del grupo y asociadas a largo plazo 
de 366.912 miles de euros y un saldo en el 
epf grafe de inversiones en empresas del grupo 
y asociadas a corto plazo de 245 miles de 
eu ros. Dichas inversiones, que incluyen 
inversiones en el patrimonio de empresas del 
grupo y asociadas y creditos otorgados a las 
mismas, suponen una cifra relevante de las 
cuentas anuales de la Sociedad , 
representando aproximadamente un 62% del 
tota l del activo. 

2 

Los prestamos y partidas a cobrar con 
empresas del grupo y asociadas se valoran 
por su coste amortizado minorado, en su caso, 
por correcciones por deterioro. Asimismo , las 
inversiones en el patrimonio de empresas del 
grupo y asociadas se valoran por su coste, 
minorado, en su caso, por el importe 
acumulado de las correcciones valorativas por 
deterioro. Dichas correcciones se calculan 
como la diferencia entre su valor en libros y el 
importe recuperable, entendido este como el 
mayor importe entre su valor razonable menos 
los castes de venta y el valor actual de los 
flujos de efectivo futuros derivados de la 
inversion. Salvo mejor evidencia del importe 
recuperable , se toma en consideracion el 
patrimonio neto de la entidad participada, 
corregido por las plusvalf as tacitas existentes 
en la fecha de valoracion , tal y como se indica 
en la nota 4.6 de la memoria adjunta . 

La magnitud de los epf grafes y el grado de 
estimacion y juicios existentes en el metodo de 
calculo del importe recuperable tal y como se 
indica en la nota 2.4 de memoria adjunta , 
hacen que esta area sea considerada como 
uno de los aspectos mas relevantes de la 
auditorfa. 

Modo en el que se han tratado en la auditoria 

Nuestros procedimientos de auditorf a han incluido, 
entre otros, la evaluacion del proceso implantado por 
la Sociedad para la evaluacion del potencial deterioro 
en las inversiones en empresas del grupo y 
asociadas. 

Asim ismo, hemos realizado procedimientos 
sustantivos de analisis del ejercicio de valoracion 
realizado por la Sociedad. Entre otros, hemos 
realizado los siguientes procedimientos: 

• Obtencion de un detalle de participaciones y 
creditos a empresas del grupo y asociadas 
mantenidos al 31 de diciembre de 2025, 
entendimiento de las principales variaciones 
producidas durante el ejercicio y obtencion de 
documentacion contractual en relacion con 
dichas variaciones . 

• Obtencion de las cuentas anuales auditadas (o 
estados financieros en su defecto) de las 
sociedades participadas mas relevantes y el 
ejercicio de comparacion del patrimonio neto de 
las mismas con el valor de la inversion y, en 
caso de que el patrimonio fuera inferior, 
analizamos el calculo del valor recuperable 
realizado por la Sociedad . 

• Realizacion de pruebas selectivas para 
comprobar que las hipotesis usadas por la 
direccion para la estimacion del valor 
recuperable son adecuadas. En particular, 
confirmamos las previsiones de tasas de 
crecimiento, variables macroeconomicas, 
EBITDA, duracion de las conces iones y de otros 
activos de aparcamientos que sustentan las 
plusvalfas tacitas existentes como parte del 
analisis de valoracion y comprobamos la 
razonabilidad de los calculos . 

• Hemos contado con la colaboracion de nuestros 
expertos internos de valoraciones para el 
analisis de la metodologf a y tasa de descuento 
aplicadas. 

• Hemos comprobado, asimismo, la suficiencia 
de los desgloses incluidos al respecto en la 
memoria de las cuentas anuales adjuntas . 

El resultado de los procedimientos realizados ha 
permitido alcanzar los objetivos de auditorf a para los 
cuales fueron disenados. 

Saba Aparcamientos, S.A. 



Recuperabilidad de las inversiones en 
a pa ream ientos 

El balance de la Sociedad incluye a 31 de 
diciembre de 2025 un total de 167. 903 miles 
de euros correspond ientes principalmente a 
inversiones en aparcamientos que explota la 
Sociedad , ya sean en propiedad o en regimen 
de concesi6n y que se clasifican en los 
epf grates de inmovilizado material e 
inmovilizado intangible. Esto supone 
aproximadamente un 28% del total del activo. 

Tai y como se indica en la nota 4.5 de la 
memoria adjunta, la Sociedad realiza un 
proceso de evaluaci6n del posible deterioro de 
valor de activos no financieros . El importe 
recuperable es el mayor entre el valor 
razonable menos los castes de venta y el valor 
en uso, siendo este ultimo el valor actual de 
los flujos de efectivo esperados . Cuando el 
valor contable es mayor que el importe 
recuperable se produce una perdida por 
deterioro. Durante el ejercicio 2025, el 
administrador unico de la Sociedad no ha 
detectado deterioros significativos sabre los 
activos no financieros mencionados, a 
excepci6n de un deterioro de 1.149 miles de 
euros registrado en concesiones 
administrativas y otros contratos con 
administraciones publicas y un deterioro de 98 
miles de euros en inmovilizado material, tal y 
como se detalla en las notas 6 y 7 de la 
memoria adjunta. 

En este contexto, la valoraci6n del importe 
recuperable de las inversiones en 
aparcamientos supone un proceso complejo 
que requiere de la realizaci6n de estimaciones 
y juicios significativos por parte del 
administrador unico y de la direcci6n de la 
Sociedad tal y como se indica en la nota 2.4 
de la memoria adjunta . Por este motivo, y 
debido a la importancia relativa de dichos 
activos sabre las cuentas anuales adjuntas , 
consideramos este asunto como un aspecto 
relevante de nuestra auditor[ a. 

Otra informaci6n: lnforme de gesti6n 

Nuestros procedimientos de aud itor[ a para abordar 
esta cuesti6n han incl uido, entre otros , los siguientes: 

• Entendimiento del proceso seguido por la 
Sociedad para la evaluaci6n del importe 
recuperable de las inversiones en 
aparcamientos. 

• Obtenci6n de las previsiones de flujos de 
efectivo futuros preparados por la Sociedad 
para los activos en aparcamientos. 

• Evaluamos la razonabilidad de las principales 
hip6tesis utilizadas por el administrador unico de 
la Sociedad como son la tasa de crecimiento, 
variables macroecon6micas, EBITDA, tipologf as 
de contratos, duraci6n de las concesiones y 
otros activos concesionales, contrastando para 
una muestra dicha informaci6n con los contratos 
concesionales. 

• Hemos contado con la colaboraci6n de nuestros 
expertos internos de valoraciones para el 
analisis de la metodologfa y tasa de descuento 
aplicadas. 

• Hemos analizado el ejercicio de sensibilidad de 
las hip6tesis clave realizado por la Sociedad . 

• Hemos comprobado, asimismo, la suficiencia de 
los desgloses incluidos al respecto en la 
memoria de las cuentas anuales adjuntas. 

Como resultado de las pruebas y analisis realizados, 
consideramos que las conclusiones del administrador 
unico y la direcci6n de la Sociedad sobre el valor 
recuperable de las inversiones en aparcamientos y la 
informaci6n revelada en las cuentas anuales adjuntas 
son coherentes con la informaci6n facilitada. 

La otra informaci6n comprende exclusivamente el informe de gesti6n del ejercicio 2025, cuya 
formulaci6n es responsabilidad del administrador unico de la Sociedad y no forma parte integrante de 
las cuentas anuales. 
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Nuestra opinion de auditorfa sabre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion . Nuestra 
responsabilidad sabre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido par la normativa reguladora 
de la actividad de auditorfa de cuentas, consiste en: 

a) Comprobar unicamente que el estado de informacion no financiera se ha facilitado en la forma 
prevista en la normativa aplicable y, en caso contrario, informar sobre ello. 

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

Sabre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente , hemos comprobado que la 
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa 
aplicable y que el resto de la informacion que contiene el informe de gestion concuerda con la de las 
cuentas anuales del ejercicio 2025 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que 
resulta de aplicacion . 

Responsabilidad del administrador (mico en relaci6n con las cuentas anuales 

El administrador unico es responsable de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen 
la imagen fiel del patrimonio , de la situacion financiera y de las resultados de la Sociedad, de 
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, y del 
control interno que considere necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de 
incorreccion material, debida a fraude o error. 

En la preparacion de las cuentas anuales, el administrador unico es responsable de la valoracion de la 
capacidad de la Sociedad para continuar coma empresa en funcionamiento, revelando, segun 
corresponda , las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio 
contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador unico tiene intencion de liquidar la 
Sociedad ode cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista . 

Responsabilidades del auditor en relaci6n con la auditoria de las cuentas anuales 

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto 
estan libres de incorreccion material , debida a fraude o error, y emitir un informe de auditorfa que 
contiene nuestra opinion . 

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad , pero no garantiza que una auditor[ a realizada de 
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditor[ a de cuentas vigente en Espana 
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o 
error y se consideran materiales si , individualmente o de forma agregada, puede preverse 
razonablemente que influyan en las decisiones economicas que las usuarios toman basandose en las 
cuentas anuales. 

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

• ldentificamos y valoramos las riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a 
fraude o error, disenamos y aplicamos procedimientos de auditor[ a para responder a dichos 
riesgos y obtenemos evidencia de auditor[ a suficiente y adecuada para proporcionar una base 
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas 
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede 
implicar colusion , falsificacion , omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente 
erroneas, o la elusion del control interno. 
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• Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditorfa con el fin de diseiiar 
procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la 
finalidad de expresar una opinion sabre la eficacia del control interno de la entidad. 

• Evaluamos si las polf ticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las 
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el administrador Cmico. 

• Concluimos sabre si es adecuada la utilizacion, por el administrador unico, del principio contable 
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditorfa obtenida, concluimos 
sabre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que 
pueden generar dudas significativas sabre la capacidad de la Sociedad para continuar 
como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material , se 
requiere que Ila memos la atencion en nuestro informe de auditor[ a sob re la correspondiente 
informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que 
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa 
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo, los hechos o condiciones 
futures pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento. 

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

Nos comunicamos con el administrador unico de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el 
alcance y el momenta de realizacion de la auditor[ a planificados y los hallazgos significativos de la 
auditor[ a, asf como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el 
transcurso de la auditorfa. 

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion al administrador unico de la 
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditorfa de las cuentas 
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia , los riesgos considerados mas significativos. 

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditor[ a salvo que las disposiciones legales o 
reglamentarias prohfban revelar publicamente la cuestion. 

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242) 

Alfredo Aguilera Sanz (22290) 

8 de abril de 2026 
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