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INBEST PRIME Il INMUEBLES, S.A

Cuenta de Perdidas y Ganancias Abreviada correspondiente al ejercicio comprendido entre el 13
de julio y el 31 de diciembre 2017

(Euros)

Notas de la
Memoria 322017

OPERACIONES CONTINUADAS

Otros gastos de explotacién (6.231,26)
Servicios exteriores Nota 11.1 (6.231,28)
Resuitado de explotacién (6.231,26)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (6.231,26)
Impuesto sobre beneficios Nota 9.2 -
RESULTADQ DEL EJERCICIO (6.231,26)

Las Notas 1 a 15 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas




INBEST PRIME Ul INMUEBLES, S.A.
MEMORIA ABREVIADA

Ejercicio comprendido entre el 13 de julio de 2017 v el 31 de diciembre de 2017

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Inbest Prime Hl Inmuebles, S.A, en adelante [a Sociedad, es una sociedad anénima espafiola,
con CIF niimero A- 87876769, constituida por tiempo indefinido, mediante la escritura otorgada
ante Notario de Madrid el 13 de julio de 2017, con nimero 1.847 de su protocolo, inscrita en e
Registro Mercantil de Madrid tomo 36345, folio 54, hoja M-652993, inscripcion 12, El domicilio
social de la Sociedad se encuentra sito en la Calle Serrano, niimero 57, 52 planta de Madrid.

La Sociedad tiene por objeto social;

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de ofras sociedades cotizadas de
inversion en el mercade inmobiliaric {(SCCIMIs") o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo ohjeto social que aquéllas que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para fas SOCIMls en cuantc a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficics.

c) Latenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes
o no en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos

de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la lLey 35/2003 de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversiones Colectiva., o la norma gue la sustituya en el futuro.

e} Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMI
podran desarrollar ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de ias
rentas totales de la Sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con |z ley aplicable en cada momento.
Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de
requisitos no cumplidos por la Sociedad ni por ios Estatutos.

Con fecha 29 de septiembre de 2017, el Accionista Unico acuerda el acogimiento de la
Sociedad al réegimen especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/200%, de 26 de octubre. En la misma
fecha se comunica formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcidn
por la aplicacion del citado régimen especial de tas SOCIMI con efectos a partir dei 1 de
enero de 2017.

Con fecha 26 de octubre de 2017, se eleva a publico el mencionado acuerdo de acogimiento
al régimen fiscal especial de SOCIMI ante el Notario de Madrid Manue! Gonzalez-Meneses
Garcia Valdecasas, bajo numero 1.467 de protocolo.

A continuacion se expone una relacion de los elementos principales que definen el régimen
SOCIMI al que se encuentra acogida la Sociedad.
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Ejercicio comprendido entre el 13 de julio de 2017 y el 31 de diciembre de 2017

Régimen de SOCIMI

[nbest Prime Il iInmuebles, S.A., se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por {a Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaric.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumpiir para la
correcta aplicacion del regimen son las siguientes:

1.

Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal a tenencia de

bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de
participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el
mismo regimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversién
Colectiva.

2. Obligacién de inversion.

Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados
al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles gue
vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocion se inicie dentro
de los tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en el capital
de ofras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

El valor del activo se determinara segin fa media de los balances individuales
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho
valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos
integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del
gjercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos
de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o participaciones
gue se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este
tltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a gue se refiere el
artlculo 6 de esta Ley.

Este porcentaje se calculara sobre estados financieros consolidados en el
caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segln los criterios
establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de
la residencia y de la obligacién de formuiar cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley.

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo
impositivo correspondientes al: (i} arrendamiento de los bienes inmuebles; vy
(if) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre la cuenta de pérdidas y ganancias en el casc de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el
articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de
la obligacion de formular cuentas anuales consclidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI vy el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios
{para el computo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado
ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el
activo al menos tres afios.
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3. Obligacién de neqociacién en mercado regutado. lLas SOCIMI deberan estar
admitidas a negociacion en un mercado reguiado espafiol o en cualquier ofro pals que
exista intercambio de informacidn tributaria. Las acciocnes deberan ser nominativas.

4. QObligacion de Distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como
dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

s El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del
artlculo 2 de la Ley 11/2009.

» Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de esfos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos ai
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la
fecha de transmisién.

* Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando Ia distribucion
de dividendos se realice con cargoe a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicic en el gque haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. QObligacion de informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula ef régimen
especial de las Socimi.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podra optarse por la aplicacion del regimen fiscal especial en los terminos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supeondra que {a Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impueste sobre Sociedades a partir del propic periodo
impositivo en gue se manifieste dicho incumplimiento, salvo gue se subsane en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota gque por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en
su caso, resulten procedentes.

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad cumple con todos los requisitos establecidos por la
citada Ley, en concreto incumple el requisito de cotizacion en un mercado reguiado de las
acciones de la Sociedad o de los accionistas y el requisito de capital social minimo de 5
millones de euros. En este sentido, los Administradores de ia Sociedad consideran que la
totalidad de los requisitos se cumplirdn con anterioridad a la fecha limite establecida para ello
en la Ley SOCIMI.
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS.
21 Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales abreviadas se han formulade por el Consejo de Administracién de la
Sociedad de acuerdo con el marco normative de informacion financiera aplicable a la Sociedad,
que esta establecido en:

- Godigo de Comercio y la restante legistacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones incluidas por el RD 802, 2016 de 2 de diciembre,

— Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

— Ley 11/2009, de 26 de Octubre, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
inmobiliario (SOCIMI).

— Elresto de [a normativa contable espaiiola que resulte de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2017 han sido obtenidos de los regisiros
contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera que le resulta de aplicacion y en particular con los principios y criterios contables en
él contenidos de forma gue muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera y
de los resultados de la Sociedad habidos durante el periodo.

Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuiadas por el los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacion del Accionista Unico, estimandose que seran
aprobadas sin modificacidon alguna.

2.3 Principios contables no obligatorios

Los Administradores de la Sociedad ha formulado estas cuentas anuales abreviadas en
consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios
que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales abreviadas. No hay ningln
principio contable, que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

24 Aspectos criticos de la valoracion y estimacidn de la incertidumbre

La elaboracion de las cuentas anuales abreviadas requiere el uso por parte de los
Administradores de la Sociedad de estimaciones y juicios en relacidn con expectativas futuras
gue actualmente se creen razonables. Basicamente estas estimaciones se refieren a la
recuperabilidad de las inversiones en empresas del grupo y asociadas.

En este sentido, la Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deferioro para los
activos financieros mediante la realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo
indican las circunstancias. Para ello, se procede a la determinacion del valor recuperable de los
citados activos.
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El calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros y
la asuncidn de hipdtesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos asi como con
las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones
relacionadas estan basadas en la experiencia historica v en otros factores entendidos como
razonables de acuerdo con las circunstancias gue rodean la actividad desarrollada por la
Soctedad.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al cierre del ejercicic 2017, es posible gue los acontecimientos que puedan tener
tugar en el futuro obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo gue se realizara en su
caso, de forma prospectiva.

2.5 Comparacién de la informacion

Al tratarse de una empresa de nueva constitucién no se presentan, a efectos comparativos, las
partidas de balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada. A estos
efectos tnicamente se reflejan las cifras del ejercicio 2017 y 1as variaciones correspondientes a
este ejercicio.

2.6 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada,
se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensidn, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de las
cuentas anuales abreviadas.

3. APLICACION DEL RESULTADO

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los Administradores de Ja
Sociedad y que se sometera a la aprobacién del Accionista Unico es |a siguiente:

Euros

2017
Base de reparto {6.231,28)
Pérdidas del ejercicio (6.231,26}
Aplicacién {6.231,28)
Resultados negativos de gjercicios anteriores (6.231,28)

3.1 Limitaciones para [a distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a fa constitucion de
la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital sccial.

Pada su condicion de SOCIHVI, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a
sus accicnistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Scciedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIME).
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4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en |a elaboracion de
sus cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2017, de acuerdo con las establecidas por el
Plan General de Contabilidad, han sido [as siguientes:

4.1 Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en as siguientes categorias:

a) Prestamos vy partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o
en la prestacion de servicios por operaciones de frafico de la empresa, o los gque no
teniendo un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos
cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

b) Inversiones en el patrimonioc de empresas del Grupo, asociadas y muitigrupo: se
consideran empresas del Grupo aguellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de
control, y empresas asociadas aquellas sobre las la Sociedad ejerce una influencia
significativa. Adicionaimente, dentro de la categorfa de multigrupe se incluye a aquellas
sociedades sobre las, en virtud de un acuerdo, se ejerce un confrol conjunto con uno o
mas socios.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable
de la contraprestacion entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente
atribuibles.

Valoracién posterior

Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste,
minorado, en su caso, por el importe acumulado de [as correcciones valorativas por
deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los fiujos de efective futuros derivados de [a
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por ias plusvalias tacitas existentes en
la fecha de la valoracidn.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos
financieros que no estan registrados a valor razonable. Se considera gue existe evidencia
objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en
libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada.

La Sociedad da de haja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los
derechos sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han
transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.




INBEST PRIME Ili INMUEBLES, S.A.
MEMORIA ABREVIADA

Ejercicio comprendido entre el 13 de julio de 2017 y el 31 de diciembre de 2017

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo
financiero per un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a
su propiedad.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo

Se consideran empresas del grupo, agquelias sobre las que la Sociedad, directa o
indirectamente, a fravés de dependientes eierce control, segun lo previsto en el art. 42 del
Codigo de Comercio o cuando las empresas estan controladas por cualquier medio por una o
varias personas fisicas o juridicas que actlen conjuntamente o se hallen bajo direccién Unica
por acuerdos o clausulas estatutarias.

El control es el poder para dirigir las politicas financieras y de explotacién de una empresa, con
el fin de obtener beneficios de sus actividades, considerandose a estos efectos los derechos de
voto potenciales ejercitables o converiibles al cierre del gjercicio contable en poder de la
Sociedad o de terceros.

Se consideran empresas asociadas, aguellas sobre las que la Sociedad, directa o
indirectamente a través de dependientes, ejerce influencia significativa. La influencia significativa
es el poder de intervenir en las decisiones de politica financiera y de explotacion de una
empresa, sin gue suponga la existencia de confrol o de control conjunto sobre la misma. En la
evaluacion de ia existencia de influencia significativa, se consideran los derechos de voto
potenciales ejercitables o convertibles en la fecha de cierre de cada ejercicio, considerando,
igualmente, los derechos de voto potenciales poseldos por la Sociedad o por otra empresa.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo se reconocen iniciaimente al
coste, que equivale al valor razonable de la confraprestacion entregada, vy se valoran
posteriormente al coste, menos el importe acumulado de las correccicnes valorativas por
deterioro,

No obstante todo lo anterior, cuando existe una inversidn anterior a su calificacidn como
empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversion su valor
contable antes de tener esa calificacidn. Los ajustes valorativos previos contabilizados
directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectla las correcciones valorativas necesarias
siempre que exista evidencia ohjetiva de que el valor en libros de una inversiébn no sera
recuperabie.

El importe de la correccién valorativa sera la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futures derivados de la inversion, calculados,
bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de
dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la
invarsidn en la misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los flujos de efectivo
que se espera sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus
actividades ordinarias como de su enajenacidh o baja en cuentas. Salvo mejor evidencia del
imparie recuperable de las inversiones, en la estimacion del deterioro de esta clase de activos
se tomara en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada corregido por las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion. En la determinacién de ese valor, y
siempre que la empresa participada participe a su vez en otra, debera tenerse en cuents el
patrimonic neto que se desprende de las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando
los criterios incluidos en el Codigo de Comercio y sus normas de desarrolic.
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4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que
se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la
empresa, o aquellos gue sin tener un origen caomercial, no pueden ser considerados
como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion recibida, ajustada por los costes de [a fransaccion directamente
atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste
amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen |as obligaciones
gue los han generado.

4.3 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En- este epigrafe del balance abreviado se incluye el efectivo en cagja, las cuentas
corrientes bancarias y los depdsitos y adquisiciones temporales de activos gue
cumplen con todos los siguientes requisitos:

Son convertibles en efectivo.

En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

]

r

4.4 Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende |a parte relativa al gasto
o ingreso por el impuesto cortiente vy la parte correspondiente al gasto o ingreso por
impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de
las liguidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las
deducciones vy ofras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las
retenciones y pagos a cuenta, asl como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan fugar a un menor importe
del impuesto corriente.

El gasto ¢ el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y fa
cancelacion  de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las
diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén
pagaderos o recuperahles derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensacicn y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas
fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liguidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de
comercio o de ofros activos y pasivos en una operacion gue no afecta ni al resultado
fiscal ni al resuitado contable y no es una combinacion de negocios.
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Por su parte, los activos por impuestos diferidos sdlo se reconocen en la medida en gue
se considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras
contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o
abonos directos en cuentas de patrimonic, se contabilizan también con contrapartida
en patrimonio neto.

Régimen SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2017, y con efectos a partir del 1 de enero de 2017 y
siguientes, la Sociedad comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de Ia
Administracién  Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Saciedades
Anodnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades gue cumplan
los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal
especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesio
de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto socbre
Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, 111 y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previstc en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente Jo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
fos dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socics  cuya
participacion en el capital social de la entidad sea igual ¢ superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus sociocs, estén exentos o fributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto scbre
Sociedades,

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se ha efectuado durante el
ejercicio 2017.

4.5 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando
se produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos,

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad
del bien vendido, no manteniendo la gestion corriente sobre dicho bien, ni reteniendo e
control efectivo sobre el mismo.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del
tipo de interés efectivo, Jos dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a
recibirlos. En cualquier caso, los intereses y dividendos de activos financieros
devengados con posterioridad al momento de la adquisicidn se reconocen como
ingresos en la cuenta de perdidas y ganancias abreviada.

i
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Dada la actividad realizada por la Sociedad, los dividendos recibidos se presentan
dentro del importe neto de la cifra de negocios.

4.6 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales
abreviadas diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas
de sucesos pasados, cuya cancelacién es probable que origine una salida de
recursos, pero gue resultan indelerminados en cuanto a su importe v/ o
momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra,
0 no, Uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las
cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es
mayor gue de lo contrario. Salvo que sean considerados como remotos, los pasivos
contingentes no se reconocen en las cuentas anuales sino que se informa scbre los
mismos en tas notas de la memoria abreviada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién
disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surian
por ta actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va
devengando.

4.7 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracién de lugares
contaminados, eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la
legislacion medioambiental se registran como gastos del ejercicio en que se producen,
salvo que correspondan al coste de compra de elementos que se incorporen al
patrimonio de la Sociedad. No hay gastos ni inversiones de importes significativos por
estos conceptos.

4.8 Clasificacion de los activos y pasivos entre cotrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance abreviado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estén
vinculados al ciclo normal de explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir,
realizar o liquidar en el transcurso del mismo; son diferentes a los anteriores y su
vencimiento, enajenacion o realizacidn se espera que se produzca en el plazo maximo de
un afio. Se mantienen con fines de negociacidn o se trata de efectivo y otros activos liquidos

equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por un periodo superior a un afio.

4.9 Transacciones con partes vinculadas

Las fransacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas
de valoracion detalladas anteriormente. La Sociedad realiza {odas sus operaciones
con vinculadas a valores de mercado.
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5. ACTIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros
establecidas en la norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” a
excepcion de las patticipaciones en empresas del grupo y asociadas {Nota 6}, es el

siguiente:
31212017
Instrumento financiero Corriente Total
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 4.3) 960.053,44 96(.053,44
Total 960,053,44 960.053,44

6. PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

Fos mavimientos registrados en Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo v
asociadas a largo plazo durante el ejercicio 2017 ha sido el siguiente:

I Saldo al Saldo al
Coste de adquisicién 2 122016 Altas 34 12.2017
Inbest Prime Assets, S.L. - 375,00 375,00
Total Coste - 375,00 375,00

Con fecha 22 de octubre de 2017 la Sociedad, junic con Inhest Prime | Inmuebles, S.A.,
Inbest Prime Hl Inmuebles, S.A. e Inbest IV Inmuebles, S.A., constituyen Inbest Prime Assets,
S.A. con un capital social de 3.000 euros, representado por 3.000 participaciones de 1 euro
de valor nominal cada una, de las que la Sociedad adquiere y desembolsa un 12,5% del
valor nominal, es decir 375 euros.

Al 31 de diciembre de 2017 el porcentaje de participacion y derechos de veto que mantiene
la Sociedad es del 12,5%.

Los datos de los fondos propios de la sociedad participada al 31 de diciembre de 2017 son
como sigue:;

o, Resuftado Total valor en Libros
Denominacion Participacién Capital del Patrimonio
Directa ejercicio
" Valor neto
Coste | Deterioro contable
Inbest Prime Assets, 5.L. 12,56% 3.000,00 (654,94) 2.345,06 375,00 - 375,00
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7. PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS
7.1 Capital Social

El capital social de la Sociedad asciende a 60.000 euros, representado por 60.000 acciones
de 1 euros de valor nominal cada una.

Al 31 de diciembre de 2017 esta desembolsado el 25%, esto es 15.000 euros por su
Accionista Unico, Corpfin Capital Real Estate Partners, S.A., guedando por tanto pendiente
de desembolso 46.000 euros y que deberan desembolsarse en un plazo maximo de 10 afios.

7.2 Aportaciones de Socios

Con fecha 8 de febrero de 2018, se realiza un acuerdo de ampliacion de capital social por
importe de 1.184.000 euros. Varios de los accionistas que acuden a esta ampliacion de
capital, realizan el desembolso durante el gjercicio 2017 por importe de 949.000,00 euros,
cantidad que esta registrada al 31 de diciembre de 2017 como Aportaciones de Socios
dentro del Patrimonio Neto del balance abreviado adjunto (véase Nota 15).

7.2 Reserva Legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, se debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. La
reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salve para la finalidad mencionada anteriormente, esta
reserva solo podra destinarse a la compensacion de peérdidas y siempre que no existan ofras
reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2017 |a reserva legal de |la Sociedad no se encuentra constituida.
8. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle y clasificacién de los pasivos financieros por categorias al 31 de diciembre de 2017
€s como sigue:

Euros
311212017
No corriente
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 12) 3.318,79
Total 3.318,79
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9. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
9.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piblicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Euros
3111212017
Saldo deudor:
Hacienda Pablica deudora per IVA 659,09
Total 659,09

9.2 Calculo del Impuesto de Sociedades

La conciliacion entre los ingresos y gasfos del ejercicic y la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades es la siguiente:

Euros

2017
Resultado contable antes de Impuesto sobre Sociedades (6.231,28)
Base imponible (6.231,26)

Cuota integra -

Cuenta a pagar / Gastos por impuesto sobre sociedades -

9.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurride el plazo de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2017
ta Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacién de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a
las operaciones, los eventuales pasivos resultados, en caso de materializarse, no afectarfan
de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

10. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIML LEY
11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la gue se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), se detalla a
continuacion la siguiente informacion:

- Al 31 de diciembre de 2017 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores,
dado que tal y como se menciona en |la Nota 1, la Sociedad se constituye en fecha 13
de julio de 2017.

- Durante el gjercicio 2017 ta Sociedad ha generado una pérdida de 6.231,26 euros, por
lo que no se ha distribuido ningtin dividendo.
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- Respecto a los requisitos de inversidn regulados en el articulo 3 de la Ley SOCIMI, se
pone de manifiesto que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo
en participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articufo 2.1.c de la
ley de SOCIMIs. l.a fecha de adquisicién y detalle de participaciones en el capital de
entidades reguladas en el articulo 2.1.c de ia Ley de SOCIMIs (esto es, residentes o no
en territorio espafiol gue tengan el mismo objeto social y que estén sometidas al mismo
régimen en cuande a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
dividendos) se encuentran detaliados en la Nota 6.

11. INGRESQOS Y GASTOS
11.1 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada al 31 de diciembre
de 2017 es el siguiente:

Euros
31M2r2m7
Servicios profesionales independientes 6.216,70
Otros servicios 14,56
Total 6.231,26

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos mantenidos con empresas asociadas y vinculadas durante el ejercicio
2017, asi como el detalle de las principales transacciones con dichas sociedades se indica a
continuacion:

Saldos
Euros
Sociedad
Débitos corrientes (Nota 8)
Inbest Prime | inmuebles, S.L 3.318,79
Total 3.318,79

Durante el gjercicio 2017 no se han realizado transacciones con partes vinculadas.

12.1 Retribuciones a los Administradores y Alta Direccién

Durante el ejercicio 2017, los Administradores de la Sociedad en su condicion de consejeros,
no han percibido ni devengado importe alguno en concepto de sueldos, remuneraciones o
dietas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el gjercicio, ni han
ejercido opcicnes pendientes de ejercitar.

De ia misma forma, no ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad.

La Sociedad no tiene suscrito ningln contrato de Alta Direccién.
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12.2 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién
por cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de los Administradores de
la Sociedad

Al cierre del ejercicio los Administradores de la Scociedad no han comunicade situacion alguna
de conflicto, directo o indirecto, que ellos, o personas vinculadas a elles segln se define en la
Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad.

13. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacién con patrimonio, 1a situaciéon financiera y los resultados de la
misma. Por este motive no se incluyen desgloses especificos en las presentes notas de las
cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

14. POLITICA Y GESTION DEL RIESGO

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en la Sociedad
Gestora, el cual tiene establecidos los mecanismos necesarics para controlar la exposicion a
fos riesgos de crédito y liquidez. A continuacién se indican los principales riesgos financieros
que impactan a la Scciedad:

a)} Riesgo de credito

Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja y efectivo, deudores
comerciales y oftras cuentas a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicion
maxima de ia Sociedad al riesgo de crédito en relacion con los activos financieros.

b} Riesgo de liguidez

Teniendo en cuenta la situacién actual del mercado financiero v las estimaciones del
Consejo de Administracion de la Sociedad sobre fa capacidad generadora de efectivo de la
misma, esta estima que tiene suficiente capacidad para obtener financiacién de terceros si
fuese necesario realizar nuevas inversiones,

e) Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, la Sociedad, al 31 de diciembre de 2017, no tiene
activos ni pasivos significativos en moneda extranjera, por lo que no existe riesgo en este
sentido.

d) Riesgo detipo de interés

La Sociedad no tiene préstamos con entidades de crédito que financien activos a largo plazo.
El riesgo de fluctuacién de tipos de interés es muy bajo dado que la Sociedad no tiene una
alta exposicion a la deuda. La politica de la Sociedad respecto a los tipos de interés es la de
no tomar coberturas de tipos mediante instrumentos financieros de cobertura, swaps, etc.
dade que cualquier variacién en los tipos de interés tendriza un efecto inmaterial en los
resultados de la Sociedad habida cuenta de los bajos niveles de deuda dela misma y de los
tipos de interés tan bajos existentes en el momento.

Al cierre del 2017, la Sociedad no tenia contratados coberturas de tipos de interés.
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15. HECHOS POSTERIORES

Con 8 de febrero de 2018 el Accionista Unico de la Sociedad procede a desembolsar el 75%
de capital social que estaba pendiente al cierre del ejercicio 2017, tal y como se menciona en
la Nota 7.1.

En esa misma fecha se acuerda ampliar el capital social en 1.184.000 euros, representados
por 1.184.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas; las cuales fueron
totalmente suscritas y desembolsadas.

Desde ese momento, la Sociedad pierde su caracter de unipersonalidad.
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Diligencia de Formulacién de Cuentas Anuales Abreviadas

La formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas ha sido aprobada por los
Administradores Solidarios el 31 de marzo de 2018.
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