DOCUMENTO DE AMPLIACION COMPLETO PARA EL SEGMENTO BME GROWTH DE BME

MTF EQUITY (“BME GROWTH”)

INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

FEBRERO 2021

El presente Documento de Ampliacion Completo (el “Documento de Ampliacion” o el “DAC”) ha sido
redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo | de la Circular 2/2020, de 30 de julio sobre
requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al
segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (el “Mercado” o el “BME Growth™) y se ha
preparado con ocasion de la incorporacion en el segmento BME Growth de los valores de nueva emision objeto
de la ampliacidn de capital.

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo mayor
gue el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en empresas negociadas en
BME Growth debe contar con el asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacion con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han aprobado o
efectuado ningin tipo de verificacion o comprobacién en relacion con el contenido de este Documento de
Ampliacién. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al menos, a la Entidad Emisora y sus
administradores. El Mercado se limita a revisar que la informacion es completa, consistente y comprensible.
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Deloitte, S.L., con domicilio a estos efectos en Madrid y provista del C.I.LF. nimero B-79104469,
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc. 8, Folio 188, Hoja M-54414,
como Asesor Registrado en BME Growth, actuando en tal condicidn respecto de Inbest Prime IV Inmuebles
Socimi, S.A., entidad que ha solicitado la incorporacion de las acciones de nueva emision objeto de la
ampliacion de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular de BME Growth 4/2020 de 30 de
julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (la
“Circular 4/2020”),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Inbest Prime IV Inmuebles Socimi, S.A. (“INBEST 1V”, la
“Sociedad” o el “Emisor”™) en la preparacion del presente Documento de Ampliacion exigido por la Circular
2/2020, de 30 de julio sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas
acciones estén incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (la “Circular
2/2020™).

Segundo. Que ha revisado la informacién que la entidad emisora ha reunido y publicado.

Tercero. Que el Documento de Ampliacion cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precision
y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusion a los inversores.
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1.2

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU NEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la informacion
contenida en el Documento. Declaraciéon por su parte de que la misma, segln su conocimiento, es
conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

D. Francisco Javier Basagoiti Miranda, presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en
nombre y representacion de la misma, en ejercicio de la delegacion expresamente otorgada por el
Consejo de Administracion de fecha 29 de enero de 2021, asume la responsabilidad por el contenido
del presente Documento de Ampliacion, cuyo formato se ajusta al Anexo | de la Circular 2/2020, de 30
de julio sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas
acciones estan incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.

El Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, D. Francisco Javier Basagoiti Miranda,
como responsable del presente Documento de Ampliacion Completo, declara que la informacion
contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme a la realidad y que no incurre en ninguna
omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

Identificacion completa de la entidad emisora

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. es una sociedad anonima espafiola con CIF nimero A-
87876777, constituida por tiempo indefinido con caracter unipersonal mediante escritura otorgada ante
Notario de Madrid Manuel Gonzéalez-Meneses Garcia-Valdecasas el dia 13 de julio de 2017, namero
1848 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 6 de septiembre de 2017 tomo
36.345, folio 65, hoja M-652994, inscripcion 12, EI domicilio social de la Sociedad se encuentra en la
calle Serrano, nimero 57, 42 planta de Madrid.

Con fecha 29 de septiembre de 2017, el Accionista Unico de la Sociedad acuerda el acogimiento de la
Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. El 29 de septiembre de 2017
se comunica formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcion por la
aplicacidn del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2017. Dicha
peticién queda inscrita en el registro de entrada de la AEAT el mismo 29 de septiembre de 2017.

Con fecha 9 de abril de 2019 se acordé el cambio de denominacion social de Inbest Prime IV Inmuebles,
S.A. a Inbest Prime 1V Inmuebles SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a pablico el 11 de abril de
2019, en virtud de escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-
Valdecasas bajo el nimero 880 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha
7 de junio de 2019, tomo 39186, folio 212, hoja M-652994, inscripcion 122,

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 3 de sus estatutos sociales (“Estatutos Sociales”),
cuyo tenor literal es el siguiente:

“Articulo 3. Objeto social
La Sociedad tendra por objeto:

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

b) Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en
el mercado inmobiliario ("SOCIMIs™) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.
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¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 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 11/2009, de 26 de octubre de sociedades anénimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs”).

d) La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de noviembre de Inversiones de Institucion
Colectiva.

e) Eldesarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas
totales de la Sociedad en cada periodo impositivo o0 aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento”

1.3 Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision, desglosados en cada uno de
los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene conocimiento
de que los fondos previstos no seran suficientes para todos los usos propuestos, se declarara la
cantidad y las fuentes de los demas fondos necesarios.

Los fondos obtenidos en la ampliacion de capital se destinaran a dotar a la Sociedad de los recursos de
capital necesarios para continuar con su estrategia de expansion y crecimiento en cumplimiento de su
objeto social. La ampliacién de capital objeto de este Documento de Ampliacion tiene como finalidad
ejecutar los acuerdos de la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 29 de enero de
2021, donde se aprobd, entre otros, el aumento de capital por compensacion de créditos que se expone
a continuacién. Los acuerdos alcanzados en la mencionada Junta General Extraordinaria fueron
publicados como Otra Informacidn Relevante el 1 de febrero de 2021.

Aumento de capital por compensacion de créditos con accionistas por importe nominal de 2.420.290
euros

El aumento de capital consiste en la emision de diez millones quinientas veintitrés mil (10.523.000)
acciones por su valor nominal de 0,23 euros cada una, mas una prima de emision total de ocho millones
ciento dos mil setecientos diez (8.102.710) euros, es decir, una prima de emision de setenta y siete
céntimos (0,77) de euro por accion.

En consecuencia, el importe total a desembolsar en concepto de capital y prima de emision, ascendera
a la cantidad de diez millones quinientos veintitrés mil (10.523.000) euros, esto €s, a un euro por accion.

De conformidad con el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo
de Administracion procedié a emitir el correspondiente informe sobre la naturaleza y caracteristicas de
los créditos a compensar con fecha 28 de diciembre de 2020, y PricewaterhouseCoopers Auditores,
S.L. (PwC), en calidad de auditores de la Sociedad, procedié a emitir las correspondientes
certificaciones acreditativas de los datos de los mencionados créditos con fechas 28 de diciembre de
2020 y 1 de febrero de 2021 (véase Anexo Il de este Documento de Ampliacion).

Tanto el informe del Consejo de Administracién como las certificaciones emitidas por el auditor de la
Sociedad, ambos adjuntos como Anexo |1l al presente Documento de Ampliacion, han sido puestos a
disposicion de los accionistas en cumplimiento de la normativa que aplica a las capitalizaciones de
deuda, tanto en el domicilio social como en la pagina web de la Sociedad y en la pagina web de BME
Growth, junto con la convocatoria de la Junta General Extraordinaria de Accionistas en la que se ha
acordado la Ampliacion de Capital.
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El crédito objeto de capitalizacion fue formalizado el 17 de diciembre de 2020, siendo apto para ser
capitalizado en la fecha de la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 29 de enero de
2021.

El desembolso de las mencionadas diez millones quinientas veintitrés mil (10.523.000) acciones, tanto
en su valor nominal como en el importe de la prima, se lleva a efecto por la sociedad que se referencia
a continuacion, mediante la aportacion de los créditos liquidos, vencidos y exigibles que la misma
ostenta frente a la Sociedad:

e AGPCH, S.A. DE C.V,, sociedad de nacionalidad mexicana, con domicilio en Coyoacan-
Ciudad de México (México), Blvd. Adolfo Ruiz Cortines 4308, Colonia Ampliacion Jardines
del Pedregal, y con N.I.F. mexicano AGP150218ND2 y NIE espafiol N4122122G, suscribira
10.523.000 acciones, desembolsando la total cantidad de diez millones quinientos veintitrés
mil euros (10.523.000) euros, correspondiendo 2.420.290 euros a capital social y 8.102.710
euros a prima de emision. Para ello, compensara el importe de principal exclusivamente de un
crédito que, por dicha cantidad, AGPCH, S.A. de C.V. tiene frente a la Sociedad en concepto
de préstamo. El crédito se contrajo el dia 17 de diciembre de 2020.

Informacion privilegiada y otra informacion relevante disponible. Mencion a la existencia de las
paginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible la
informacion privilegiada y otra informacion relevante publicada desde su incorporacion al
Mercado

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre la informacion a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (la
“Circular 3/2020”), se declara que toda la informacion privilegiada y otra informacion relevante
publicada desde la incorporacion de las acciones de Inbest IV a BME Growth esta disponible en la
pagina web de Inbest IV (http://www.inbestprimeivinmuebles.com/), asi como en la del Mercado (
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/INBEST_PRIME _IV_INMUEBLES SOCIMI__S A__ES0105
416004.aspx) donde ademas se puede encontrar la informacién relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas péginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 3/2020, recogen todos los documentos publicos
gue se han aportado al Mercado desde la incorporacién de las acciones de Inbest Prime 1V Inmuebles
SOCIMI, S.A.

Actualizacién de la descripcidn de los negocios, estrategia y ventajas competitivas de la entidad
emisora en caso de cambios estratégicos relevantes o del inicio de nuevas lineas de negocio desde
el Documento Informativo de Incorporacion o, en su caso, el Ultimo Documento de Ampliacion
Completo.

La Sociedad publico en julio de 2019, en el marco de la incorporacion de la totalidad de sus acciones al
Mercado, el Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (“DIIM”). En dicho documento se
incluian la descripcién de los negocios, estrategia y ventajas competitivas de la Emisora, no habiéndose
producido modificacion alguna a la fecha de este Documento de Ampliacion. Si bien, en los apartados
1.4y 2.6 del DIIM se indicaba que el % de participacion en los vehiculos de inversion, Inbest Prime
Assets, S.L. (“Assets I”) y Inbest Prime Assets II, S.L (“Assets 11”) a fecha de su publicacion ascendia
aun 47,68% y 8,76% respectivamente, a fecha de este documento estos % corresponden en un 33,5% y
16,5% respectivamente. Dichos porcentajes se modificaran en el futuro una vez se concluya con la
captacion de fondos del proyecto INBEST.
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1.6 Informacién financiera.

1.6.1 Informacion financiera correspondiente al ultimo ejercicio junto con el informe de
auditoria. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US
GAAP, segln el caso.

De conformidad con la Circular 3/2020, la Sociedad public6 con fecha 5 de mayo de 2020 la
informacion financiera auditada correspondiente al ejercicio 2019 a saber:

- Cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 e informe
de gestidn, junto con el informe de auditoria independiente, sin salvedades, del
auditor de la Sociedad PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (véase Anexo | de
este Documento de Ampliacion).

Adicionalmente, la Sociedad publicd con fecha 30 de octubre de 2020 la informacion
financiera correspondiente al primer semestre del ejercicio 2020, a saber:

- Estados financieros (balance y cuenta de pérdidas y ganancias), correspondiente al
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2020 junto con el informe de
revision limitada no habiendo presentado opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas, del auditor de la Sociedad PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
(vease Anexo Il de este Documento de Ampliacion).

1.6.2 Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo,
descripcion de como la operacidn podria haber afectado a los activos, pasivos y al
resultado del emisor.

No se han producido cambios brutos en el perimetro de consolidacion que afecten de forma
significativa a los activos, pasivos o al resultado de la Sociedad hasta la fecha del presente
documento que no se haya considerado en la actualizacion de las previsiones publicadas
como Informacién Privilegiada el 29 de octubre de 2020.

1.6.3 En caso de que el informe de auditoria contenga opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto pare ello.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 han
sido auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., que emiti6 el correspondiente
informe de auditoria no habiendo presentado opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas, con fecha 5 de mayo de 2020.

Los estados financieros intermedios correspondientes al periodo de seis meses terminado el
30 de junio de 2020 han sido objeto de revisién limitada por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L., que emitio el correspondiente informe de revision limitada no habiendo
presentado opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas, con fecha 30 de octubre
de 2020.
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1.6.4 Indicadores clave de resultado. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte
del Documento de Ampliacion y cuando el emisor haya publicado indicadores clave de
resultados de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento de
Ampliacion, deberd incluirse en este una descripcion de los indicadores clave de
resultados del emisor por cada ejercicio cubierto por la informaciéon financiera
histérica. Los indicadores clave de resultados deberan calcularse sobre una base
comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por
los auditores, debera indicarse este hecho.

A continuacién, se muestran algunos de los principales indicadores clave de resultados

de Inbest IV:
En euros 31/12/2019 (12 30/06/2020 30/11/2020
meses) (12 meses) (11 meses)
Importe neto de la cifra de negocios 46.000 24.000 48.000
Resultado de explotacién (EBIT) (169.487) (22.669) (33.699)
Deuda financiera neta 2.769.768 1.265.984 986.648

Valoracion de mercado de los activos inmobiliarios

a cierre del gjercicio

Tasa de ocupacién de los inmuebles en propiedad - - -
(%)

Las cifras correspondientes al importe neto de la cifra de negocios asi como el resultado de explotacion
(EBIT) a 31 de diciembre de 2019, corresponden con las cifras incluidas en las cuentas anuales del
gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 que han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L.

Las cifras correspondientes al importe neto de la cifra de negocio asi como al resultado de explotacion (EBIT)
a 30 de junio de 2020 corresponden a las cifras incluidas en los estados financieros intermedios del periodo
de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020 que han sido objeto de revision limitada por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

El resto de las cifras desglosadas en la tabla anterior no han sido ni auditadas ni revisadas.

La deuda financiera neta incluye las deudas con empresas del grupo asi como la deudas con entidades
de crédito minorado por la tesoreria a la fecha correspondiente.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se encuentran en los vehiculos de inversion donde la Sociedad
participa:
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Assets |

En euros 31/12/2019 (12 | 30/06/2020 30/11/2020 (11
meses) (6 meses) meses)
Importe neto de la cifra de negocios 6.401.398 3.056.340 6.250.956
Resultado de explotacion (EBIT) 105.728 822,511 2.698.993
Deuda financiera neta 94.000.061 90.409.418 89.328.311
Valoracion de mercado de los activos 193.940.000 193.940.000 193.940.000
inmobiliarios a cierre del ejercicio
Tasa de ocupacion de los inmuebles en 84% 95% 95%
propiedad (%)

Las cifras correspondientes al importe neto de la cifra de negocios, al resultado de explotacion (EBIT),
asi como el importe de la valoracion de mercado de los activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 2019,
corresponden con las cifras incluidas en las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2019 que han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

El resto de las cifras desglosadas en la tabla anterior no han sido ni auditadas ni revisadas.

Assets 11

En euros 31/12/2019 (12 | 30/06/2020 30/11/2020
meses) (6 meses) (11 meses)

Importe neto de la cifra de negocios 62.594 - -
Resultado de explotacion (EBIT) (155.237) (3.691.052) 2.698.993
Deuda financiera neta 40.634.062 157.064.259 124.198.998
Valoracion de mercado de los activos inmobiliarios a - 160.000.000 | 160.000.000
cierre del ejercicio (adquiridos en enero 2020)
Tasa de ocupacién de los inmuebles en propiedad (%) 0% 0% 0%

Las cifras correspondientes al importe neto de la cifra de negocios y al resultado de explotacion (EBIT)
a 31 de diciembre de 2019, corresponden con las cifras incluidas en las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019 que han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

El resto de las cifras desglosadas en la tabla anterior no han sido ni auditadas ni revisadas.

1.7 Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes de la entidad
emisora, desde la Ultima informacion de carécter periodico puesta a disposicion del Mercado hasta la
fecha del Documento de Ampliacién

La ultima informacidn financiera publicada por la Sociedad se corresponde con los estados financieros
semestrales al 30 de junio de 2020, adjuntados junto con el informe de revision limitada de PwC en el
Anexo Il de este Documento de Ampliacion y publicada como Otra Informacion Relevante el pasado
30 de octubre de 2020.

La altima informacién disponible sin auditar ni sujeta a revision limitada a fecha de presentacion de este
Documento de Ampliacion es la correspondiente al periodo de 11 meses terminado el 30 de noviembre
de 2020. A la hora de analizar la informacion financiera de la Sociedad hay que tener en cuenta los
efectos que ha producido la pandemia por la COVID-19 descritos en el apartado 1.12 de este Documento
de Ampliacion.
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La tendencia en cuanto a ingresos y costes del Emisor al 30 de noviembre de 2020 puede verse en el
siguiente cuadro:

INBEST IV

Cuenta de pérdidas y ganancias 31.12.2019 30.06.2020 30.11.2020
Inbest IV (cifras en euros) (**) **) *)
Otros ingresos de explotacion 46.000 24.000 48.000
Gastos de explotacion (215.414)  (46.560)  (81.499)
Amortizacién (73) (109) (200)
RESULTADO DE EXPLOTACION  (169.487)  (22.669)  (33.699)
Resultado financiero (123.007)  (35.762)  (31.899)
RESULTADO ANTES DE (65.598)
IMPUESTOS (292.494)  (58.431)

(*) ni auditado ni revisado
(**) auditado a 31.12.2019 y revisado a 30.06.2020

En lineas generales, la evolucion de los ingresos y los costes es acorde con la tipologia de negocio de
Inbest IV.

Los ingresos proceden exclusivamente de los contratos de asesoramiento inmobiliario suscritos con los
dos vehiculos de inversion donde Inbest IV participa: Inbest Prime Assets, S.L. (Assets I) e Inbest Prime
Assets Il, S.L. (Assets II).

En cuanto a los gastos de explotacién, este epigrafe recoge fundamentalmente el gasto correspondiente
a honorarios por servicios profesionales (asesores, abogados, notarios, etc.). En 2019 el coste fue
superior debido al impacto de los servicios profesionales relacionados con la incorporacion a cotizacién
de la Sociedad en BME Growth.

El apartado “Resultado financiero” recogia la financiacion mediante préstamos COn sus accionistas que
finalmente han sido capitalizados, motivo por el cual el coste financiero se ha reducido en el presente
gjercicio.

En relacidn con los vehiculos de inversion, se adjunta a continuacién la Gltima informacién disponible
sin auditar ni sujeta a revision limitada correspondiente al periodo de 11 meses terminado el 30 de
noviembre de 2020:

Assets |
Cuenta de pérdidas y ganancias 31.12.2019 30.06.2020 30.11.2020
Assets | (cifras en euros) (**) ™) *)
Ingresos de explotacién 6.677.201 3.056.340 6.250.956
Gastos de explotacion (3.629.788) (1.841.775) (2.833.198)
Amortizacién (713.571) (392.054) (718.765)
Deterioro de inmovilizado (2.228.114) - -
RESULTADO DE EXPLOTACION 105.728 822.511 2.698.993
Resultado financiero (1.857.879)  (940.399) (1.702.593)
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS (1.752.151) (117.888) 996.400

(*) ni auditado ni revisado
(**) auditado

Los ingresos de la Sociedad proceden de los contratos de arrendamiento que Assets | tiene formalizados
con sus principales activos:
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e Triana, 33: a pesar de la paralizacién de los plazos administrativos durante el estado de alarma,
se ha avanzado con la tramitacidn urbanistica, habiéndose obtenido el informe técnico favorable
y, a fecha de este documento, la licencia de obra. Asimismo, préximamente van a iniciarse las
obras de demolicion y se ha avanzado con los proyectos de ejecucion. A pesar de que la citada
paralizacion de los plazos, como consecuencia del Covid-19 han producido un retraso en el
calendario estimado de rentas, se estan manteniendo conversaciones con inquilinos de primer
nivel para su potencial arrendamiento.

e Gran Via, 20 (Bilbao): arrendado a El Corte Inglés, que tiene obligacion de cumplir con el pago
de la renta en virtud del contrato de Sale&leaseback por el que adquiri6 el activo en agosto de
2018. A fecha actual, no se ha aplicado bonificacién alguna, encontrandose al corriente de pago,
por lo que no se han producido desviaciones en este sentido.

e Princesa, 41: el contrato de arrendamiento de la calle Princesa con El Corte Inglés tenia una
duracién de obligado cumplimiento hasta el 30 de septiembre de 2019, fecha a partir de la cual
la Sociedad comenzd la realizacion de las pertinentes obras para poner los locales a disposicion
de nuevos operadores. En ese sentido, la Sociedad ya ha formalizado sendos contratos de
arrendamiento con BBVA devengandose la renta desde el mes de abril de 2020 en
cumplimiento de las previsiones; y con Alcampo, que empezara su actividad previsiblemente
en el primer semestre de 2021, una vez terminadas las obras de acondicionamiento del local.

e Coldn, 1-7 (Valencia): arrendado a El Corte Inglés, que tiene obligacion de cumplir con el pago
de la renta en virtud del contrato de Sale&leaseback por el que adquirio el activo en febrero de
2019. A fecha actual, el inquilino se encuentra al corriente de pago, no habiéndose producido
desviaciones con respecto a lo reportado en Informacién Privilegiada publicada el 29 de octubre
de 2020 en relacion al cobro de las rentas.

Respecto a los gastos de explotacion, el epigrafe recoge la comisién de gestion (2.289 miles de euros
aproximadamente) a favor de la Gestora (Inbest Real Estate Management Partners, S.A. o INREP) con
origen en el contrato de gestion de fecha 14 de diciembre de 2018 firmado entre las partes y explicado
en el Documento Informativo. Adicionalmente recoge los honorarios facturados por Inbest I, 11, 11y IV
en concepto de asesoramiento inmobiliario (6.000 euros cada trimestre con cada sociedad de acuerdo a
lo explicado en el Documento Informativo), gastos varios correspondientes a honorarios por servicios
profesionales (auditores, asesores, notarios, etc.) y gastos de personal.

En cuanto a las amortizaciones, se encuentran en linea con el ejercicio 2019. Asimismo, la Sociedad
tuvo que proceder a registrar en 2019 un deterioro de sus inversiones inmobiliarias, como consecuencia
de los gastos activados, por la diferencia entre el valor contable y el obtenido de las tasaciones realizadas
por terceros independientes.

En cuanto al resultado financiero, éste recoge los gastos devengados a raiz de los contratos de
financiacién suscritos por Assets | y expuestos en el Documento Informativo.
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Assets I

Cuenta de pérdidas y ganancias 31.12.2019 30.06.2020 30.11.2020
Assets 11 (cifras en euros) ** *) *)
Ingresos de explotacion 62.594 - -
Gastos de explotacion (217.831) (3.423.013) (4.572.670)
Amortizacion - (268.039)  (492.724)
RESULTADO DE EXPLOTACION  (155.237) (3.691.052) (5.065.394)
Resultado financiero (290.054) (1.627.588) (2.749.768)
RESULTADO ANTES DE

IMPUESTOS (445.291) (5.318.640) (7.815.162)

(*) ni auditado ni revisado
(**) auditado

Inicialmente estaba previsto empezar a arrendar el activo de Plaza Espafia a partir de julio de 2020. En
cumplimiento de las medidas extraordinarias adoptadas por el Gobierno, la Sociedad paralizd
transitoriamente las obras produciéndose una desviacién en el calendario previsto para la
comercializacion de los locales. A fecha de este documento se han reanudado las obras y avanzado en
negociaciones con operadores de primer nivel para el arrendamiento del activo. Ademas, la Sociedad
ha alcanzado un acuerdo de colaboracidn con el Ayuntamiento de Madrid para la remodelacion parcial
de las calles que delimitan el edifico Espafia.

Los gastos de explotacion recogen los honorarios facturados por Inbest I, Il, Il y 1V en concepto de
asesoramiento inmobiliario por importe de 123.037 euros, la comision de gestion facturada por la
gestora por importe de 4.003.924 euros y gastos varios correspondientes principalmente a honorarios
por servicios profesionales (auditores, asesores, notarios, etc.) por importe de 268.812 euros.
Adicionalmente, la Sociedad ha incurrido en el presente ejercicio en un mayor gasto de personal, el cual
ha sido parcialmente refacturado a la Gestora.

Para la adquisicion del mencionado activo inmobiliario, Assets Il formalizé el 24 de enero de 2020 con
Banco Santander, S.A., Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. y Banco Sabadell, S.A. un préstamo
sindicado por un importe de 115,3 millones de euros (el “Préstamo Sindicado”). EI mencionado
préstamo se divide en dos tramos:

« Tramo A: por importe de 85 millones de euros: destinado a pagar el precio de compra del activo
inmobiliario y los costes y comisiones de la transaccién. La fecha de vencimiento Gltimo de este
tramo sera el 24 de enero de 2027.

* Tramo B: por importe de 30,3 millones de euros: destinado a pagar el impuesto sobre el valor
afiadido (IVA) soportado por la adquisicion del activo inmobiliario. La fecha de vencimiento de
este Tramo B era el 24 de enero de 2021. Si bien, este tramo se amortizd el dia 12 de mayo de
2020, esto es con carécter previo a la fecha de vencimiento establecida en el contrato (24 de
enero de 2021).

El tipo de interés aplicable al préstamo es el EURIBOR mas un margen del 1,77% para el Tramo A,
margen que se minorard hasta el 1,65% en el momento en que Assets Il tenga derecho al cobro de una
renta anual agregada de 6 millones de euros (excluyendo el IVA) sobre el activo inmobiliario, y por un
periodo de arrendamiento de obligado cumplimiento minimo de tres (3) afios. En el caso del Tramo B
el tipo de interés aplicable es EURIBOR mas un diferencial del 1,60%.

Inbest Prime Assets I, S.L ha constituido los siguientes contratos de garantias reales y de promesas de
garantia real para asegurar el cumplimiento del mencionado préstamo sindicado:
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un derecho real de hipoteca de primer rango para garantizar las obligaciones derivadas del Tramo
A del Préstamo Sindicado.

un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las
cuentas corrientes (a excepcion de la cuenta IVVA) abiertas por Assets Il para garantizar las
obligaciones derivadas del Préstamo Sindicado.

un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso del saldo de la Cuenta IVA
para garantizar las obligaciones derivadas del Tramo B del Préstamo Sindicado.

un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados de los Contratos de Seguro y
de la Escritura de Compraventa, y una promesa de prenda sobre los Contratos de Arrendamiento
gue se celebren en el futuro, para garantizar las obligaciones derivadas del Préstamo Sindicado.H
un derecho real de prenda sobre el derecho de crédito al reembolso del 1VVA Soportado por la
adquisicion del Activo Inmobiliario para garantizar las obligaciones derivadas del Tramo B del
Préstamo Sindicado.

Adicionalmente, se han formalizado unas opciones de tipos de interés (CAPs) con CaixaBank sobre
un nocional total de 42,5 millones de euros, con un tipo cap del 1,25% y con vencimiento el 24 de
julio de 2023.

1.8 Principales inversiones de la entidad emisora en cada ejercicio cubierto por la informacién financiera
aportada (ver puntos 1.6 y 1.7), ejercicio en curso y principales inversiones futuras ya comprometidas
a la fecha del Documento de Ampliacion.

Las principales inversiones de la Sociedad se encuentran en los vehiculos de inversion. Los movimientos
son los siguientes:

Assets |

Saldo
01.01.2019

Adiciones

Amortizacién

acumulada

Deterioro

Valor contable a

31.12.2019

Adiciones

Amortizacién

acumulada

Deterioro

Euros
Inversiones
Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
€n curso
a 69.955.925 30.058.828 19.207.890 119.222.643
41.206.444 33.507.936 312.174 75.026.554
- (713.569) - (713.569)
- (2.228.115) - (2.228.115)
111.162.369 60.625.080 19.520.064 191.307.513
- 274.290 274.290
- (718.766) - (718.766)
111.162.369 59.906.314 19.794.354 190.863.037

Valor contable a

31.11.2020
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Assets | es propietaria de los activos que se exponen a continuacion:

e Local comercial ubicado en la calle Princesa, 41 de Madrid: formalizacion del contrato de
compraventa el dia 2 de agosto de 2018, por un precio de compra de 23.000.000 de euros.
Con una superficie de 3.384 metros cuadrados. Se encuentra arrendado en su totalidad a El
Corte Inglés. El contrato suscrito con EI Corte Inglés, S.A. tenia una duracion de obligado
cumplimiento hasta el 30 de septiembre de 2019, fecha a partir de la cual la Sociedad
comenzo la realizacion de las pertinentes obras para poner los locales a disposicion de
nuevos operadores. En ese sentido, la Sociedad ya ha formalizado sendos contratos de
arrendamiento con una entidad financiera (BBVA) devengandose la renta desde el mes de
abril de 2020 en cumplimiento de las previsiones; y con Alcampo, que empezara su
actividad previsiblemente en el primer semestre de 2021, una vez terminadas las obras de
acondicionamiento del local.

e Edificio comercial ubicado en la calle Gran Via, 20 de Bilbao: fue adquirido el dia 2 de
agosto de 2018 por un importe de 70.000.000 de euros para su arrendamiento posterior al
vendedor (Sale & Leaseback) con una superficie de 5.487 metros cuadrados. Se encuentra
arrendado en su totalidad a EI Corte Inglés. La duracion del contrato de arrendamiento es
de 20 afios a contar desde la fecha de firma (esto es, hasta el 2 de agosto de 2038).

e Superficie comercial y edificio de oficinas con una superficie de 11.756 metros cuadrados
en la calle Coldn, 1 y 7 de Valencia, respectivamente, junto con 84 plazas de garaje
ubicadas bajo rasante en el edificio comercial. El contrato de compraventa se formalizo el
dia 28 de febrero de 2019, por un importe de 91.000.000 de euros. En la actualidad todos
los activos se encuentran arrendados a El Corte Inglés. La duracion del contrato de
arrendamiento es de 20 afios a contar desde la fecha de firma (esto es, hasta el 28 de febrero
de 2039). No obstante, lo anterior, en el momento de la adquisicion de los activos se acord6
con el actual arrendatario el compromiso de su salida el 28 de febrero de 2021. En dicho
momento el actual arrendatario debe desocupar el edificio de oficinas, las plazas de
aparcamiento y una superficie aproximada de 1.735 metros cuadrados del edificio
comercial.

e Edificio comercial ubicado en la calle Triana, 33 de Las Palmas de Gran Canaria con una
superficie de 1.018 metros cuadrados. Tras su adquisicion el dia 5 de septiembre de 2018,
por un importe de 5.000.000 de euros.
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Assets I

Euros
Inversiones
Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
en curso
Saldo a 01.01.2019 - - - -
Adiciones - - 40.468.408 40.468.408
Valor contable a
3119 2010 ; ; 40.468.408 40.468.408
f‘d'c"’”ey (Traspasos 120.443.488 43.001.361 (38.765.657) 124.679.192
Amortizacion . (492.723) . (492.723)
acumulada
Valor contable a 120.443.488 42.508.638 1.702.751 164.654.877

30.11.2020

19

El 31 de enero de 2019, la Sociedad firm6 un contrato de compraventa sobre la superficie comercial
del Edificio Espafia, situado en Plaza de Espafia (Gran Via 84, Madrid), formado por 15.000 metros
cuadrados aproximadamente, por importe agregado de 160 millores de euros. Para ello, la Sociedad
realiz6 varios pagos como anticipo del precio final de compraventa por importe de 40 millones de
euros, segun indican las clausulas del contrato de compraventa firmado el 31 de enero de 2019 y
su posterior adenda firmada el 27 de diciembre de 2019. Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad
presentaba estos pagos como “Inversiones inmobiliarias en curso”.

Adicionalmente, el contrato de compraventa con fecha 31 de enero de 2019, recoge una clausula
especifica sobre la responsabilidad de la parte Vendedora mediante la cual se establece que, si se
produjera el incumplimiento del contrato por parte de esta como consecuencia de una sentencia
estimatoria firme de la peticion de demanda existente de un tercero, al cual se le obligaria a
transmitirle la propiedad del inmueble, la parte Vendedora se obliga a reponer a Inbest Prime Assets
Il, S.L. el 30% del precio del contrato de compraventa (excluyendo el IVA) por el concepto de
dafios y perjuicios, asi como de reintegrarle un importe equivalente al precio total de la
compraventa.

Con fecha 24 de enero de 2020 Inbest Prime Assets Il, S.L. formaliz6 en escritura publica la
compraventa de la superficie comercial del Edificio Espafia, situado en Plaza de Espafia (Gran Via
84, Madrid) y formado por 15.000 metros cuadrados aproximadamente. El importe de la operacion
ascendi6 a 160 millones de euros.

A fecha del presente Documento de Ampliacidn no existen inversiones futuras comprometidas.

Informacion relativa a operaciones vinculadas realizadas durante el ejercicio en curso y el gjercicio
anterior.

Durante el ejercicio 2019 y el periodo de 11 meses terminado el 30 de noviembre de 2020 la Sociedad
ha realizado las siguientes operaciones con entidades vinculadas:
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Euros
Ingresos
accesorios y otros

de gestion Ingresos Gastos

corriente financieros financieros
Ejercicio 2019:
Inbest Prime Asset, S.L. 24.000 7.616 (1.384)
Inbest Prime Asset 1, S.L. 22.000 1.955 -
Accionistas - - (131.194)
30 de junio de 2020:
Inbest Prime Asset, S.L. 12.000 - (15.362)
Inbest Prime Asset I, S.L. 12.000 16.756 -
Accionistas - - (37.156)
30 de noviembre de 2020:
Inbest Prime Asset, S.L. 24.000 - (28.778)
Inbest Prime Asset I, S.L. 24.000 25.772 -
Accionistas - - (28.893)

Los ingresos accesorios y otros de gestion corriente corresponden en su totalidad a los contratos de
asesoramiento inmobiliario suscritos con los dos vehiculos de inversion donde Inbest IV participa:
Assets | y Assets II.

El apartado “Gastos financieros” recoge fundamentalmente la financiacion mediante préstamos con sus
accionistas que finalmente han sido todos capitalizados y a una linea de crédito reciproca que la
Sociedad formalizd con Assets | por importe de hasta 10.000.000 de euros. Esta linea de crédito
reciproca que fue formalizada el 2 de octubre de 2019 y cuyo vencimiento es el 31 de diciembre de
2028, devenga intereses a un tipo del 2% anual.

Los ingresos financieros corresponden, principalmente, con dos préstamos subordinados que la
Sociedad formalizé con Assets Il el 23 de diciembre de 2019 por importes de 1.000.000 de euros en
diciembre de 2019 y 600.000 euros en enero de 2020. Los préstamos devengan intereses a un tipo del
2% anual.

Adicionalmente, dado que el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad es asimismo
Presidente del Consejo de Administracion de la Gestora y accionista de la misma, todas las comisiones
devengadas por la Gestora derivada de los Contratos de Gestion firmados con Assets | y Assets Il que
a la fecha del presente Documento de Ampliacion ascienden a 2.289 miles de euros y 4.004 miles de
euros respectivamente, han sido descritos en el DIIM de julio de 2019 .

Las operaciones con partes vinculadas descritas en este apartado se han llevado a cabo a precios de
mercado.

1.10 Previsiones o estimaciones de caracter numeérico sobre ingresos y costes futuros.

La Sociedad publico en julio de 2019, en el marco de la incorporacion de la totalidad de sus acciones al
Mercado, el DIIM. En dicho documento se incluian las previsiones y estimaciones sobre ingresos y
costes futuros de los ejercicios 2019 y 2020. Dichas previsiones y estimaciones fueron aprobadas por el
Consejo de Administracion de la Sociedad en su reunion de 7 de junio de 2019.

El grado de cumplimiento del ejercicio 2019 fue publicado por la Sociedad el 5 de mayo de 2020, junto
con la informacion financiera anual de dicho ejercicio.

La direccion de la Sociedad considerd que las previsiones del ejercicio 2020 incluidas en el DIIM de
julio 2019 podrian sufrir modificaciones significativas debido a las circunstancias extraordinarias
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derivadas de la crisis sanitaria del Covid-19 y, consecuentemente, por las medidas temporales
extraordinarias adoptadas por el Gobierno desde la declaracion del estado de alarma.

Los administradores de la Sociedad han actualizado para el ejercicio 2020, las previsiones de la cuenta
de pérdidas y ganancias actualizadas por las desviaciones que pudieran concurrir como consecuencia de
los efectos de dicha pandemia.

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 29 de octubre de 2020 aprob6 las nuevas
estimaciones por unanimidad, las cuales no han sido objeto de auditoria ni de revision limitada ni de
ningun tipo de aseguramiento por parte del auditor de cuentas. Dichas estimaciones fueron publicadas
en Informacion Privilegiada en la misma fecha.

A continuacion, se actualiza el grado de cumplimiento utilizando para ello el Gltimo cierre disponible
de la Sociedad y sus vehiculos correspondiente al periodo de 11 meses terminado el 30 de noviembre
de 2020:

INBEST IV
Cuenta de pérdidas y ganancias Prevision  30.11.2020 Grado de
Inbest IV (cifras en euros) 2020 *) cumplimiento
Otros ingresos de explotacion 48.000 48.000 100%
Gastos de explotacion (105.937) (81.499) 77%
Amortizacion (218) (200) 92%
RESULTADO DE EXPLOTACION (58.155) (33.699) 58%
Resultado financiero (40.256) (31.899) 79%
RESULTADO ANTES DE (65.598)
IMPUESTOS (98.411) 67%

(*) ni auditado ni revisado

Los ingresos y gastos se comportan segin lo previsto, la Sociedad estima que las previsiones
desglosadas en la Informacion Privilegiada publicada el 29 de octubre de 2020 son correctas y siguen
siendo de aplicacion.

Assets |
Cuenta de pérdidas y ganancias Prevision 30.11.2020 Grado de
Assets | (cifras en euros) 2020 *) cumplimiento
Ingresos de explotacion 6.610.614 6.250.956 95%
Gastos de explotacion (3.470.695)  (2.833.198) 82%
Amortizacion (748.107) (718.765) 96%
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.355.811 2.698.993 115%
Resultado financiero (1.803.409)  (1.702.593) 94%
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS 552402 996400 180%

(*) ni auditado ni revisado

Los ingresos y gastos se comportan segln lo previsto a excepcion de los gastos de explotacion de Assets |
que son inferiores, ya que hay algunos gastos que se devengan con el cierre del ejercicio, esperando la
direccién que a dicha fecha los gastos estén en linea con la previsién de los mismos del ejercicio 2020.
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Assets |1

Cuenta de pérdidas y ganancias Previsién 30.11.2020 Grado de
Assets |1 (cifras en euros) 2020 *) cumplimiento
Ingresos de explotacion - - -

Gastos de explotacion (4.760.087)  (4.572.670) 96%
Amortizacion (536.078)  (492.724) 92%
RESULTADO DE EXPLOTACION (5.296.165) (5.065.394) 96%
Resultado financiero (2.591.793)  (2.749.768) 106%
RESULTADO ANTES DE

IMPUESTOS (7.887.958) (7.815.162) 99%

(*) ni auditado ni revisado

1.11 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion declara que, después de haber efectuado el analisis necesario, realizado
con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentacion de este Documento de Ampliacion.

1.12 Factores de riesgo

Los factores de riesgo existentes descritos a continuacion no difieren sustancialmente de los incluidos
en el Documento Informativo de Incorporacion al Mercado publicado el dia 3 de julio de 2019 ni el
Documento de Ampliacion Reducido (“DAR”) publicado el 24 de febrero de 2020. No obstante, estos
riesgos no pueden ser tomados como una lista exhaustiva, sino que son los identificados por la Sociedad
como mas significativos. Por consiguiente, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente
desconocidos 0 no considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

A continuacidn se indican los factores de riesgo que actualmente se consideran mas relevantes:
Riesgos vinculados a la estructura de inversion del Emisor

La Sociedad ha implementado una estructura de inversidn en activos inmobiliarios compleja a través de
una participacién no mayoritaria en dos vehiculos de inversion denominados Assets | y Assets Il. La
restante participacion en los dos vehiculos de inversion es ostentada por otras SOCIMIs (Inbest Prime |
Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime Il Inmuebles
SOCIMI, S.A) en el caso de Assets | e Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il
Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A. en el caso de Assets Il, ninguna
de las cuales ostenta una posicion mayoritaria.

Adicionalmente, en el futuro no se descarta que otros vehiculos de inversion de primer nivel inviertan
en las SOCIMIs de segundo nivel Assets | y II.

Determinadas decisiones importantes de inversion y gestion se han delegado en una Gestora (Inbest
Real Estate Management Partners, S.A.); si bien, la decision Gltima de inversion en un activo
inmobiliario es adoptada por el Comité de Inversion de Inbest IV y debe ser, posteriormente, sometida
al acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad (véase informacion detallada en el apartado
2.6 del Documento Informativo de Incorporacion publicado).

Esta estructura compleja hace necesario por parte de un posible inversor entender y evaluar
adecuadamente los posibles riesgos relativos a como, quién, y en donde se toman las decisiones, ya que
estas pueden afectar a la evolucién de la Sociedad.
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Adicionalmente, la rentabilidad final y la liquidez disponible van a depender de aquellas obtenidas por
los vehiculos de inversién y por los dividendos que estos repartan en aplicacion de la normativa vigente.

Riesgos derivados de la gestién por parte de la Gestora

Los activos inmobiliarios propiedad de los vehiculos de inversién se encuentran gestionados por la
Gestora INREP a través de los correspondientes contratos de gestion detallados en el apartado 2.6 del
Documento Informativo de Incorporacion. El Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad
es accionista mayoritario de la Gestora y promotor de la estructura de inversion. Toda actividad
inherente a la gestién que no implique decisiones estratégicas depende en gran parte de dicha Gestora.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus vehiculos de inversion y sus resultados dependen de la
Gestora y su experiencia y juicio. Cualquier error en la identificacion de los activos objeto de la
Sociedad, en la negociacion de su compraventa o alquiler posterior o en la gestion de los mismos una
vez adquiridos y arrendados podria tener un impacto negativo significativo en el negocio, la
rentabilidad, la situacién financiera y la liquidez de la Sociedad o en su valoracion.

No puede asegurarse que la Gestora vaya a poder maximizar los objetivos de inversion marcados por la
Sociedad, ni que el resultado obtenido en el pasado por el equipo directivo de la Gestora sea, ni pretende
ser, indicativo del resultado o los resultados futuros de Inbest IV.

Por otra parte, toda interrupcidn de los servicios prestados por la Gestora por cualquier motivo podria
causar una interrupcidn significativa de las operaciones de los vehiculos de inversion o de la Sociedad
hasta que se encontrara un sustituto adecuado. Esto conllevaria un impacto negativo en el negocio y los
resultados de Inbest IV. A este respecto, indicar que las comisiones derivadas de los Contratos de
Gestion entre la Gestora y Assets | y Assets 1l son calculadas desde el 8 de febrero de 2018 (Fecha de
Cierre Inicial) produciéndose su devengo a partir de su suscripcion y finalizaran en el momento en que
se disuelva y liquide Assets | o Assets 11, salvo resolucion anterior de mutuo acuerdo entre las Partes. A
estos efectos, mencionar que tanto Assets | como Assets Il se han constituido con duracion indefinida.

Riesgo asociado al COVID-19

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansion global a
un gran nimero de paises, ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por
la Organizacién Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo. Para hacer frente al impacto
econdmico y social del COVID-19, el Gobierno de Espafia declar6 el estado de alarma el 14 de marzo
de 2020, finalizando el mismo el pasado 21 de junio de 2020.

Con fecha 25 de octubre de 2020, el Gobierno decret6 un nuevo Estado de Alarma por un periodo inicial
de 15 dias, el cual fue prorrogado desde el 9 de noviembre de 2020 hasta el 9 de mayo de 2021, para
atender la nueva situacion de emergencia sanitaria fruto de la segunda ola de la pandemia en nuestro
pais. Si bien las restricciones actuales son sustancialmente inferiores a las del anterior Estado de Alarma,
sigue existiendo una gran incertidumbre sobre la situacion econdémica actual, y las consecuencias van a
depender en gran medida de la evolucion y extension de la pandemia en los proximos meses.

Teniendo en consideracién la complejidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos y
la ausencia, por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, las consecuencias para las
operaciones de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucidn y extension
de la pandemia en los prdximos meses, especialmente en el territorio espafiol donde la Sociedad opera,
asi como de la capacidad de reaccion y adaptacion de todos los agentes econémicos impactados.

La situacion descrita anteriormente provocard una disminucién de la caja prevista generada por la
Sociedad (provocando asi tensiones de liquidez) y, dependiendo de la evolucion de la pandemia, podria
minorar los flujos de caja previstos de los activos en los afios siguientes. De esta manera, la valoracion
de los activos propiedad de Assets | y Assets Il podria caer significativamente, llevando consigo a un
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incumplimiento de los ratios financieros pactados con las entidades financieras en los acuerdos de
financiacion.

Asimismo, la paralizacion de las obras en ciertos activos, principalmente en Plaza Espafia, durante el
mes de abril del 2020 como consecuencia de la declaracion del estado de alarma, ha provocado un
retraso en el calendario previsto para la finalizacion de las obras y la apertura posterior al publico de los
locales.

Con el fin de mitigar futuras tensiones de liquidez, los vehiculos de inversion Assets | 'y 1l han llevado
a cabo las siguientes acciones:

- Suscripcion de préstamos ICO por importe de 4,2 millones de euros con las entidades Caixabank,
Bankinter y Banco Santander.

- Acuerdos de carencia en los pagos del principal de la deuda hipotecaria:

o Carencia en el pago del principal de 12 meses y ampliacién del vencimiento en un afio de
la financiacion hipotecaria de Princesa, 41 y Gran Via 20.

o Carenciaen el pago del principal de 8 meses adicional a la pactada inicialmente en relacion
con la financiacion hipotecaria de Triana 33.

o Aprobacion de una financiacién de circulante por importe de 2 millones de euros con
BBVA para atender los pagos de VA del activo situado en Plaza de Espafia.

Por otro lado, la Sociedad ha llevado a cabo negociaciones con sus inquilinos con el fin de minimizar
el impacto que ha tenido la pandemia en el cobro de las rentas, bien mediante retrasos en el calendario
de pagos o incluso la aplicacion de ciertas bonificaciones para aliviar la carga del inquilino. En este
sentido, en Coldn 1-7 se concedid una bonificacion del 80% en los meses de abril y mayo y un 29%
en el mes de junio.

La situacion actual de los principales activos inmobiliarios propiedad de las SOCIMIs de segundo nivel,
Assets | 'y Assets |l se describen en el apartado 1.7 de este Documento de Ampliacion.

Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad y sus vehiculos inversores podrian verse afectados por reclamaciones judiciales o
extrajudiciales derivadas de la actividad que desarrollan. En caso de que se produjera una resolucién de
dichas reclamaciones negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion
financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoracién.

En la actualidad, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningun litigio o reclamacion que,
de prosperar, pudiera tener un efecto negativo sustancial sobre su situacién financiera y/o patrimonial.
No obstante, a la fecha actual existen tres procedimientos de grupo Baraka contra la familia Riu,
propietario del Hotel Riu en Edificio Espafia, con quien el 31 de enero de 2019 Assets Il formaliz6 un
contrato privado de compraventa, que se elevd a publico el 24 de enero de 2020, de la superficie
comercial del Edificio Espafia:

e ¢l denominado “Procedimiento de Suspension de Obra”, en el que el 30 de abril de 2019 se dict6
sentencia por el juzgado de primera instancia por la que se declard no haber lugar a la suspension de
las obras del inmueble y se condend al demandante al pago de las costas. No obstante, el grupo
Baraka ha recurrido dicha sentencia en apelacion, presentandose oposicion contra dicho recurso por
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parte del demandado. En la medida en que las obras sobre la estructura del edificio han terminado
(el hotel fue inaugurado en el verano de 2019), la Sociedad entiende que en el momento en que se
produzca el pronunciamiento de la audiencia no procederia decretar la suspension de una obra que
ya se haterminado. La Audiencia Provincial ha dictado sentencia rechazando el recurso de apelacién
interpuesto por Baraka y éste no ha presentado recurso de casacion ante el Tribunal Supremo. Por
tanto, la sentencia de la Audiencia Provincial ha devenido firme.

e ¢l denominado “Procedimiento de Acciéon de Cumplimiento”, en el que el pasado 11 de noviembre
de 2019 se dict6 sentencia por el juzgado de primera instancia por cuya virtud desestimé la demanda
formulada por el grupo Baraka, absolviendo a las demandadas e imponiendo las costas al
demandante. El Juzgado de 12 Instancia ha admitido a tramite el recurso de apelacion presentado por
Baraka y la oposicion formulada Plaza Espafia Development 19, S.L. (Riu), habiéndose elevado los
autos a la Audiencia Provincial. Queda pendiente de sefialar votacién y fallo. Se debe mencionar que
el Juzgado ya desestim6 la medida cautelar solicitada por grupo Baraka de anotacién preventiva de
la demanda en el Registro de la Propiedad; y

e el “Procedimiento Licencia”: el 2 de diciembre de 2019 el grupo Baraka presentd6 demanda
contencioso-administrativa frente a la resolucion dictada el 15 de julio de 2019 por la Gerencia de
Actividades del Ayuntamiento de Madrid (la “Licencia Urbanistica”), ante el Juzgado de lo
contencioso-administrativo. La vista con los testigos que han sido admitidos como prueba ya se ha
celebrado y las partes han presentado sus respectivos escritos. Se encuentra Gnicamente pendiente
de sentencia.

El contrato de compraventa esta sujeto a ciertas condiciones suspensivas y mantiene indemne a Assets
Il como comprador de la superficie comercial del Edificio, de toda potencial contingencia derivada de
los procedimientos expuestos anteriormente.

A este respecto, indicar que en el caso de que las demandas de Baraka prosperasen una vez que se ha
formalizado la compraventa del mencionado inmueble, no se produciria quebranto patrimonial alguno
ni para Assets Il ni para Inbest IV puesto que el vendedor mantendria indemne a Assets Il, como
comprador de la superficie comercial del Edificio Plaza Espafia, de toda potencial contingencia derivada
de los procedimientos expuestos anteriormente.

Factores ajenos a Assets |l pueden afectar en la compraventa de su activo objetivo.

Como se mencion6 previamente en el Documento Informativo publicado en julio de 2019, en el DAR
de febrero de 2020 y como se ha expuesto en el riesgo anterior, a la fecha actual existen tres demandas
de grupo Baraka contra la familia Riu, propietario del Hotel Riu en Edificio Espafia con quien el 31 de
enero de 2019 Assets Il formalizé un contrato privado de compraventa de la superficie comercial del
Edificio Espafia que finalmente ha derivado en la formalizacion de la escritura de compraventa
formalizada el 24 de enero de 2020. Dicho contrato de compraventa esta sujeto a ciertas condiciones
suspensivas y mantiene indemne a Assets 11 como comprador de la superficie comercial del Edificio, de
toda potencial contingencia derivada de los procedimientos expuestos anteriormente.

La situacion de las demandas del grupo Baraka a la fecha del presente Documento ha sido descrita en
el riesgo inmediatamente anterior.

En el caso de que las demandas del grupo Baraka prosperasen, existe el riesgo de que la compraventa
de los locales comerciales del Edificio Espafia para Assets Il se realice en condiciones méas gravosas
que las inicialmente previstas, lo que tendria un impacto negativo en el negocio, la rentabilidad, la
situacion financiera y la liquidez de Assets Il y, por ende, de Inbest IV o en su valoracion.

No obstante, a este respecto, indicar (al igual que se ha mencionado en el riesgo anterior) que, en el caso
de que las demandas del grupo Baraka prosperasen una vez que Assets Il ya ha formalizado la
compraventa del mencionado inmueble, tampoco se produciria quebranto patrimonial puesto que el
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vendedor mantendria indemne a Assets 11, como comprador de la superficie comercial del Edificio Plaza
Espafia, de toda potencial contingencia derivada de los procedimientos expuestos anteriormente.

Riesgo contractual en la compraventa de los locales comerciales del edificio Plaza Espafia.

Tal y como se ha indicado en el riesgo anterior los administradores de la Sociedad no contemplan en su
plan de negocio quebranto patrimonial alguno derivado del contrato de compraventa de los locales
comerciales del edificio Plaza Espafa suscrito por Assets 11, puesto que la parte vendedora (la familia
Riu) se ha comprometido contractualmente a mantener indemne a Assets Il de cualquier contingencia
derivada de los procedimientos judiciales expuestos anteriormente con el grupo Baraka.

No obstante, en el supuesto que la parte vendedora incumpliese sus obligaciones contractuales podrian
producirse efectos negativos tanto en los resultados como en el patrimonio de Assets Il y la Sociedad.
En caso de producirse este incumplimiento, la Sociedad y Assets Il procederian a tomar las oportunas
medidas judiciales para exigir el cumplimiento integro del contrato.

Riesgos derivados de que los ingresos de los vehiculos de inversion procedan principalmente de un
Unico cliente

Los activos propiedad de los vehiculos de inversion se encuentran arrendados a la fecha del presente
Documento en su mayoria a EI Corte Inglés, siendo los ingresos por este contrato del 94,9% del importe
neto de la cifra de negocios al 30 de noviembre de 2020.

Riesgos de conflicto de interés

D. Francisco Javier Basagoiti Miranda es Presidente de los Consejos de Administracion de Inbest IV y
del resto de SOCIMIs inversoras (INBEST I, |1, I11), es Presidente del Consejo y accionista de la Gestora
y es Administrador de los vehiculos de inversion. Esta situacion de actuar y participar en la sociedad
contratada (la Gestora) y en las contratantes y su accionariado podria dar lugar a situaciones en las que,
de forma directa o indirecta, de forma voluntaria o involuntaria, alguna actuacion de D. Francisco Javier
Basagoiti Miranda se encuentre en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de
INBEST IV.

La participacion indirecta de D. Francisco Javier Basagoiti Miranda en las mencionadas sociedades tiene
por objeto, entre otros:

(i) mostrar el compromiso de dicho ejecutivo/accionista en el proyecto de inversion; y

(ii) alinear objetivos (a este respecto, una de las funciones del Comité de Inversion definidas en los
Contratos de Gestion descritos en el apartado 2.6 del Documento Informativo es “el estudio y valoracion
a los efectos de aprobar y someter al acuerdo del Consejo de Administracion de Inbest I, 11, 111 0 1V los
conflictos de interés relacionados con Assets I, Assets II o con los Socios o sus Accionistas™)

Si bien es cierto que en la actualidad no existe ningiin mecanismo para subsanar los posibles conflictos
de interés que pudieran producirse, el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital ofrece
instrumentos adecuados al respecto.

Finalmente, mencionar que, adicionalmente, a la fecha del presente Documento, D. Francisco Javier
Basagoiti Miranda es a su vez Presidente de Corpfin Capital Real Estate Partners (CCREP) que gestiona
las SOCIMIs CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL 11 SOCIMI, S.A. y CORPFIN CAPITAL PRIME
RETAIL I11 SOCIMI, S.A. Si bien, a este respecto se ha de indicar que estas dos SOCIMIs han concluido
ya su periodo de inversién, por lo que no puede derivarse de ellas conflicto de interés alguno con
respecto a Inbest I, I, 1II, IV y VI. Adicionalmente, indicar que en las Juntas de Accionistas de
CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL Il SOCIMI, S.A. y CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL I11
SOCIMI, S.A. celebradas el 20 de junio de 2019 se aprobé la dispensa del conflicto de intereses de D.
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Francisco Javier Basagoiti Miranda con motivo de los puestos y funciones que ocupa y que fueron
expuestas en el apartado 2.6 del Documento Informativo.

La Inversion en locales comerciales prime esta sujeta a riesgos especificos propios de esta clase de
activos.

Las inversiones inmobiliarias estan preferentemente concentradas en el mercado espafiol de locales
comerciales y, por lo tanto, la Sociedad tiene una mayor exposicion a los factores propios de este sector
como pueden ser los factores econdmicos.

La demanda de espacio comercial minorista esta estrechamente ligada a la situacién econdmica general
y, por tanto, a los niveles de empleo y consumo, asi como a la demanda de propiedades residenciales en
areas adyacentes. Entre los posibles futuros arrendatarios de los activos objeto de la Sociedad se
encuentran fundamentalmente players del sector hosteleria y retail de primer nivel que buscan crear
flaghships en zonas comerciales consolidadas. En concreto, el sector retail se enfrenta en la actualidad
a la competencia de las grandes superficies comerciales, asi como a una competencia considerable del
comercio electrénico y del comercio minorista a través de internet, de forma que el habito de compra
de los consumidores se orienta cada vez més a la adquisicion de articulos via Internet, ejerciendo una
presién a la baja en los ingresos del comercio minorista tradicional. Estos factores podrian tener un
efecto desfavorable en la demanda de locales comerciales en general, y, por lo tanto, en la capacidad de
los vehiculos de inversién para atraer inquilinos para sus locales, lo que podria obligar a Assets | o
Assets Il a aceptar alquileres mas bajos para ocupar estos espacios.

No obstante, lo anterior, Inbest IV considera que todas estas posibles amenazas son en realidad
oportunidades debido a la tipologia de activos adquiridos. Se trata de amplios espacios comerciales (los
denominados “flagships”) que ofrecen una experiencia adicional a la compra tradicional, espacios donde
existe un area reservada a ubicar los articulos comprados online (espacio que en el pasado no se tendria
en consideracion) y que satisfacen las necesidades logisticas de los clientes (tanto directas —recogida de
producto comprado- como logistica inversa —entrega de devoluciones), lo que hace que la localizacion
de los mismos cobre (si cabe) mas importancia.

Concentracién del negocio en Espafia

La politica de inversion hasta la fecha se basa en centrar su actividad en Espafia, principalmente, razon
por la cual sus resultados estaran en mayor 0 menor medida vinculados a la situaciéon econémica del
pais.

A pesar de la experiencia de la Gestora en el terreno de la inversién inmobiliaria en Espafia en la
estructuracion de operaciones “value added” en el segmento de retail, la Sociedad no puede predecir
cdémo se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econdmico en Espafia y si se producird o
no un cambio adverso de la actual coyuntura econémica. Adicionalmente, en caso de modificaciones
urbanisticas especificas de las comunidades autonomas donde operan los vehiculos inversores (Madrid,
Pais Vasco, Comunidad Valenciana y Canarias) o por condiciones econdmicas particulares de dichas
comunidades auténomas, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, los resultados o
la valoracién de la Sociedad.

Riesgos derivados de la falta de ingresos durante la realizacion de obras de remodelacion de los activos

Es necesario considerar que durante el periodo de tiempo que duren las obras de reforma que haya que
acometer hasta la llegada del nuevo operador seleccionado, los activos de Assets Il permanecen vacios,
lo cual puede afectar negativamente a los resultados de los vehiculos de inversion y, por ende, de la
Sociedad; si bien es cierto que la Sociedad ya ha tenido en cuenta estos periodos de vacio en sus
previsiones.
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Nivel de endeudamiento

Al 30 de noviembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no presentaba deuda financiera con
entidades de crédito. No obstante, teniendo en cuenta como se ha estructurado la inversion inmobiliaria
a través de dos vehiculos de inversién es necesario adicionalmente analizar la deuda financiera existente
al 30 de noviembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 en sus vehiculos de inversion.

Al 30 de noviembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 Assets | presentaba una deuda con entidades de
crédito por un importe de 126.781.741 y 103.143.791 euros, respectivamente, lo que representaba un
Loan to Value (LTV) Corporativo del 66,10% y 53,91%. Del mencionado importe, al 30 de noviembre
de 2020 la deuda asociada a los activos inmobiliarios de Assets | asciende a 101.036.508 euros
(102.143.841 euros a 31 de diciembre de 2019), lo que representa un Loan to Value (LTV) Proyecto del
52,10% (53,39% a 31 de diciembre de 2019) sobre el valor de mercado de los activos inmobiliarios.

A fecha de este Documento de Ampliacién, Assets | presenta una deuda con entidades de crédito por
importe de 106.321.982 euros, lo que representa un Loan to Value (LTV) Corporativo del 55,58%.

Por su parte, Assets Il presentaba una deuda con entidades de crédito por un importe de 85.000.000
euros tanto al 30 de noviembre de 2020 como a la fecha de este Documento de Ampliacién (3.080.000
euros a 31 de diciembre de 2019).

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracion de Assets | y Assets Il y por ende, a
Inbest IV.

Por ultimo, como consecuencia del COVID 19 la Sociedad ha suscrito los acuerdos financieros que se
describen en el Riesgo asociado a Covid 19.

Riesgo de no cumplimiento de magnitudes financieras acordadas con las entidades de crédito con las
gue trabaja la Sociedad.

Los préstamos con Caixabank y Banco Santander de Assets | formalizados en el ejercicio 2018 y 2019,
respectivamente, estan sujetos a clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que Assets | esta obligada
a alcanzar ciertos indicadores financieros.

En particular, el préstamo hipotecario con Caixabank establece los siguientes ratios que son de obligado
cumplimiento hasta la amortizacién total del mismo:

e Ratio de Servicio de Cobertura de la Deuda (RSCD): A partir del 31 de diciembre de 2019, la
Sociedad debera cumplir con un RSCD de, al menos, 1,20x

e Loan To Value Corporativo (LTV Corporativo): Entendido como el importe pendiente de
devolucion de todos los préstamos recibidos por la Sociedad en relacion a la ultima valoracion
disponible. El contrato establece un maximo del 70% para el 31 de diciembre de 2019 y del 60% a
partir del 31 de diciembre de 2020.

e Loan To Value Proyecto (LTV Proyecto): Entendido como el importe pendiente de devolucion de
todos los préstamos hipotecarios en relacion a la Ultima valoracion disponible de los inmuebles
objeto de dicha financiacion. El contrato establece un maximo del 60% para toda la vida del
contrato.

El préstamo hipotecario con Banco Santander establece los siguientes ratios que son de obligado
cumplimiento hasta la amortizacién total del mismo:
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o Ratio de Servicio de Cobertura de la Deuda (RSCD): La Sociedad debera cumplir con un RSCD de,
como minimo, un 1,20x. El ratio se verificara semestralmente.

e Loan To Value Corporativo (LTV Corporativo): Entendido como el importe pendiente de
devolucion de todos los préstamos recibidos por la Sociedad, puestos en relacién con la dltima con
la Gltima valoracion disponible (se debe actualizar anualmente) de los inmuebles titularidad de la
Sociedad. Este ratio debe alcanzar como méximo el 65% desde el 31 de diciembre de 2019 y durante
toda la vigencia del préstamo. El ratio se verificara semestralmente.

e Loan To Value de los Inmuebles (LTV de los Inmuebles): Entendido como el importe pendiente de
devolucion del préstamo hipotecario, en relacion a la Gltima valoracion disponible (se debe
actualizar anualmente) de los inmuebles objeto del mismo. El ratio debe alcanzar como maximo el
70% desde el 31 de diciembre de 2019 y durante toda la vigencia del préstamo. El ratio se verificara
semestralmente.

Si Assets | incumpliera alguno de los ratios marcados, ello seria causa de resolucion del contrato de
financiacién afectado, con el consiguiente impacto negativo en la liquidez, posicion financiera y
valoracion de Assets | y, por ende, de Inbest 1V. De acuerdo a lo indicado en las cuentas anuales del
ejercicio 2018, Assets | cumplia con todos los ratios del Contrato con Caixabank al 31 de diciembre de
2018 (el contrato con Banco Santander no entré en vigor hasta 2019). La Sociedad cumplia con todos
sus ratios al 31 de diciembre de 2019. Asimismo, la prevision del Administrador Unico es que los
mismos sean cumplidos al 31 de diciembre de 2020.

Por su parte, el préstamo sindicado firmado por Assets Il con Banco Santander, S.A., Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria, S.A. y Banco Sabadell, S.A. el 24 de enero de 2020 esta igualmente sujeto a
clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que Assets Il esta obligado a alcanzar los siguientes
indicadores financieros:

e Ratio de Servicio de Cobertura de la Deuda (RSCD): Assets Il debera cumplir con un RSCD de, al
menos, 1,20x.

e Loan To Value Corporativo (LTV Corporativo): Entendido como el importe pendiente de
devolucion de todos los préstamos recibidos por Assets Il (excluido el Tramo B del préstamo
sindicado) mas intereses y costes devengados y no pagados en relacion a la Gltima valoracion
disponible del Activo Inmobiliario (superficie comercial del Edificio Espafia). El contrato establece
un maximo del 60% para toda la vida del contrato de financiacion.

e Loan To Value Proyecto (LTV Proyecto): Entendido como el importe pendiente de devolucién del
tramo A del préstamo sindicado mas intereses y costes devengados y no pagados en relacion a la
Gltima valoracion disponible del Activo Inmobiliario objeto de dicha financiacién. El contrato
establece un maximo del 60% para toda la vida del contrato de financiacion.

Asimismo, la prevision del Administrador Unico es que los mismos sean cumplidos al 31 de diciembre
de 2020.

Si Assets Il incumpliera alguno de los ratios marcados, ello seria causa de resolucion del contrato de
financiacién afectado, con el consiguiente impacto negativo en la liquidez, posicion financiera y
valoracion de Assets Il y, por ende, de Inbest V.

Riesgo derivado de contratos de financiacion futuros necesarios para el cumplimiento del Plan de
Negocios

En el caso de que los vehiculos de inversidn no dispusieran de los fondos necesarios para cumplir con
sus obligaciones de pago de la deuda y de distribucién de dividendos a sus accionistas, los vehiculos de
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inversion podrian verse obligados a reestructurar o refinanciar su deuda. No se puede asegurar que dicha
refinanciacion, incluyendo la obtencion de quitas por parte de las entidades prestatarias, pueda
efectuarse en términos razonables de mercado.

Cambios sustanciales en las leyes

Las modificaciones regulatorias que pudieran llevarse a cabo en la Ley de SOCIMI o en relacion con la
legislacion fiscal en general en Espafia podrian tener un efecto adverso para las actividades de la
Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones.

Adicionalmente, la actividad de Assets | y Assets Il en las que la Sociedad participa esta sometida a
disposiciones legales y reglamentarias y a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccién
al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autondmicas, nacionales y de la Unién Europea
pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio significativo
en estas disposiciones legales y reglamentarias, un cambio en las disposiciones urbanisticas y acceso al
centro de las ciudades en determinados medios de transporte 0 un cambio que afecte a la forma en que
las disposiciones legales y reglamentarias se apliquen, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la
Sociedad modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles, y por tanto, asumir costes adicionales
lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, proyecciones, resultados o valoracion de la
Sociedad.
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2 INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

2.1 Numero de acciones de nueva emisién cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de capital.
Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de suscripcion
completa de la emisidn.

La cifra de capital social de la Sociedad previa a la ampliacion de capital objeto de este Documento
asciende a NUEVE MILLONES DIECINUEVE MIL CUATROCIENTOS VEINTISIETE EUROS
(9.019.427 €), dividido en TREINTA Y NUEVE MILLONES DOSCIENTOS CATORCE MIL
NOVECIENTAS (39.214.900) acciones de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0,23 €) de valor
nominal cada una de ellas.

Tal y como se ha indicado en el apartado 1.3 de este Documento de Ampliacion los accionistas de
INBEST IV han aprobado en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el pasado 29
de enero de 2021 la ejecucidn de la siguiente ampliacién de capital: aumento de capital por
compensacién de créditos con accionistas por importe nominal total de DOS MILLONES
CUATROCIENTOS VEINTE MIL DOSCIENTOS NOVENTA EUROS (2.420.290 €) mediante la
compensacion de créditos, para ello, se emitiran DIEZ MILLONES QUINIENTAS VEINTITRES
MIL (10.523.000) acciones ordinarias nominativas, de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0,23
€) de valor nominal cada una de ellas y SETENTA Y SIETE CENTIMOS DE EURO (0,77 €) de
prima de emisién cada una de ellas. Las acciones nuevas seran de la misma clase y serie que las
acciones actualmente en circulaciéon y estaran representadas mediante anotaciones en cuenta de
caracter nominativo.

Las acciones nuevas gozaran de los mismos derechos politicos y econdmicos que las que existen
actualmente en circulacion a partir de la fecha en que la ampliacién se declare suscrita y
desembolsada, y una vez que las acciones hayan quedado inscritas a nombre de los accionistas en el
registro a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion
de Valores, S.A.U. (“lberclear”) y sus Entidades Participantes.

Capital resultante de la ampliacién

Tras laampliacion de capital no dineraria descrita, el capital social de la Sociedad ascenderd a ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE
EUROS (11.439.717 €), dividido en CUARENTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTOS
TREINTA Y SIETE MIL NOVECIENTAS (49.737.900) acciones de VEINTITRES CENTIMOS
DE EURO (0,23 €) de valor nominal cada una de ellas.

Tal como se ha comentado en el apartado 1.3 del presente Documento, de conformidad con el
articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion
procedio a emitir un informe sobre la naturaleza y caracteristicas de los créditos a compensar con
fecha 28 de diciembre de 2020, y PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., en calidad de auditores
de la Sociedad, procedi6 a emitir las correspondientes certificaciones acreditativas de los datos de
los mencionados créditos con fecha 28 de diciembre de 2020 y 1 de febrero de 2021 (véase Anexo
111 de este Documento de Ampliacién). Tanto el informe del Consejo de Administracién como las
certificaciones emitidas por el auditor de la Sociedad en cumplimiento de la normativa que aplica a
las capitalizaciones de deuda, han sido puestos a disposicion de los accionistas, ademas de en el
domicilio social, en la pagina web de la Sociedad y en la pagina web del BME Growth, junto con la
convocatoria y los acuerdos de la Junta General Extraordinaria de Accionistas en la que se ha
acordado la Ampliacion de Capital, y que se adjuntan como Anexo Il al presente Documento de
Ampliacion.
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Incorporacién a negociacién

La Sociedad solicitara la incorporacion a negociacion de las nuevas acciones al segmento BME
Growth de BME MTF Equity procedentes de la ampliacion de capital por compensacion de créditos
en el menor plazo posible desde la publicacién del presente Documento de Ampliacion.

2.2 Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva emision con
detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente, adicional y discrecional, asi como
indicacion de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacion de capital

Los aumentos de capital por compensacion de créditos no llevan aparejados derechos de suscripcion
preferente de conformidad con la legislacion mercantil aplicable. Las nuevas acciones han sido
integramente suscritas en el momento de la adopcion del acuerdo de ampliacion por parte de la Junta
General Extraordinaria.

2.3 En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacion relativa a
la intencidn de acudir a la ampliacidn de capital por parte de los accionistas principales o los
miembros del Consejo de Administracién

La ampliacién ha sido integramente suscrita por AGPCH, S.A, de C.V., convirtiéndose en el
principal accionista de la Sociedad.

La relacién de aquellos accionistas con una participacion superior al 5%, directa o indirectamente,
en Inbest IV tras la presente ampliacion de capital por compensacién de créditos sera la siguiente:

Inversor % Directo % Indirecto % Total
AGPCH, S.A. de C.V. 28,15% - 28,15%
HNA 20,11% - 20,11%
COBLILAC, S.L. 10,56% - 10,56%
MUTUALIDAD GENERAL DE LA ABOGACIA, MPS 10,05% - 10,05%
LINEA DIRECTA ASEGURADORA 6,03% 4,02% 10,05%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 5,03% - 5,03%
EMIG ENRIC MARTI INVESTMENTS GROUP S.L. 5,03% - 5,03%

2.4 Caracteristicas principales de las acciones de nueva emisién y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivas. Actualizacion en caso de ser
distintas de las descritas en el Documento Informativo de Incorporacion o, en su caso, Ultimo
Documento de Ampliacion Completo.

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, en el Real Decreto Legislativo
4/2015 de 23 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valoresy
el Real Decreto Ley 21/2017 de 29 de diciembre de medidas urgentes para la adaptacion del derecho
espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia del Mercado de valores, asi como en sus
respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de nueva emision procedentes de la ampliaciéon de capital son nominativas, estaran
representadas por medio de anotaciones en cuenta inscritas en los correspondientes registros contables
a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes
autorizadas. Las acciones estan denominadas en euros.
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Todas las acciones que se emiten con ocasion de la ampliacidn de capital objeto de este DAC seran
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones actualmente en
circulacion a partir de la fecha en que la ampliacion de capital se declare suscrita y desembolsada.

2.5 En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad de las
acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el segmento BME Growth.

Las acciones que se emitan en virtud de la presente ampliacion de capital podran ser transmitidas
libremente, sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.
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3 OTRA INFORMACION DE INTERES

No aplica.
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4 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

4.1 Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, modificada por Circular
1/2019, de 29 de octubre y posteriormente por la Circular 1/2020, de 30 de julio, que obliga a la
contratacion de un Asesor Registrado para el proceso de incorporacién a segmento BME Growth, y
al mantenimiento del mismo mientras la Sociedad cotice en dicho Mercado, la Sociedad designd, el
2 de octubre de 2018 a Deloitte S.L. como Asesor Registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Deloitte S.L. asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la Circular 4/2020.

Deloitte S.L. fue autorizado por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008 segun se establece la Circular 4/2020, y esta debidamente inscrita
en el Registro de Asesores Registrados en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF

Equity.

Deloitte, S.L. se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc.8, Folio
188, Hoja M-54414 con C.1.F. B-79104469 y domicilio social en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, 28020
Madrid.

Deloitte, S.L. actla en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

La Sociedad y Deloitte, S.L. declaran que no existe entre ellos ninguna relacion o vinculo mas alla
del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente.

4.2 En caso de que el Documento de Ampliacion incluya alguna declaracién o informe de
tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre,
domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero
tenga en la entidad emisora

De conformidad con el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el
Consejo de Administracion procedio a emitir el correspondiente informe sobre la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, y PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., en calidad
de auditores de la Sociedad y con domicilio profesional en Paseo de la Castellana 259 B, 28046
Madrid; procedi6 a emitir las correspondientes certificaciones acreditativas de los datos de los
mencionados créditos con fecha 28 de diciembre de 2020 y con fecha 1 de febrero de 2021.

4.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion de las
acciones de nueva emision en el Mercado

Ademas de Deloitte, S.L. como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a
la Sociedad en relacién con el aumento de capital objeto de este Documento:

> Cuatrecasas Gongalves Pereira, S.L.P. ha participado como asesor legal de la Sociedad.

» PriceWaterhouseCoopers Auditores, S.L. como auditor de cuentas de la Sociedad,
realizando sendos Informes Especiales sobre el aumento de capital por compensacion de
créditos, supuesto previsto en el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital.
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ANEXO |: CUENTAS ANUALES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019, JUNTO CON EL
CORRESPONDIENTE INFORME DE AUDITORIA
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Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A.

informe de Auditoria,
Cuentas Anuales e Informe de Gestién
al 31 de diciembre de 2019




pwc

Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, 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
gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen méas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en 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 modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion 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 formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
NO expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

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.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folic 75, tomo 9.287, libra 8.654, seccion 3%
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero 50242 - CIF: B-79 31290




Aspectos mas relevantes de la auditoria

Evaluacion del valor recuperable de
Instrumentos de patrimonio de inversiones en
empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La Sociedad mantiene dos inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo y asociadas
a largo plazo por importe de 37.655 miles de
euros, tal como se detalla en la nota 6 de las
cuentas anuales adjuntas. Dicho importe
representa aproximadamente un 96% del total
active de la Sociedad.

Tal y como se indica en la memoria de las
cuentas anuales adjuntas, las inversiones en
el patrimonio de empresas asociadas se
valoran por su coste menos, en su caso, el
importe acumulado de las correcciones por
deterioro del valor. Si existe evidencia objetiva
de que el valor en libros no es recuperable, se
efectlian las oportunas correcciones
valorativas por la diferencia entre su valor en
libros y el importe recuperable, entendido éste
como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo derivados de la
inversion.

Para ello, la Sociedad evalta el valor
recuperable en base al descuento de flujos de
caja estimados de acuerdo a los planes de
negocio de sus sociedades participadas.

Nos hemos centrado en esta area debido a los
niveles significativos que suponen las
inversiones en instrumentos de patrimonio de
empresas del grupo y asociadas a largo plazo
y debido a los juicios y estimaciones
significativos requeridos en la estimacion de su
importe recuperable.

Parrafo de énfasis

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Nuestros principales procedimientos de auditoria
incluyeron, entre otros, el entendimiento del
proceso utilizado por la Sociedad para la
evaluacion de la existencia de indicios de
deterioro.

Hemos obtenido las valoraciones del importe
recuperable realizadas en base al descuento de
flujos de caja estimados de las sociedades
participadas.

Hemos recalculado el descuento de flujos
realizado por la Sociedad. Asimismo, hemos
evaluado las hipotesis clave utilizadas
contrastando su razonabilidad y coherencia.

Adicionalmente hemos comprobado el grado de
cumplimiento de las previsiones realizadas para
el ejercicio 2019.

Hemos comprobado la suficiencia de Ia
informacion revelada en las cuentas anuales.

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

Llamamos la atencion sobre la nota 19 de las cuentas anuales de hechos posteriores, que menciona
la crisis del COVID-18 y sus impactos en la Sociedad en el afio 2020. En concreto, se sefiala que uno
de los inquilinos de la Sociedad participada inbest Prime Assets, S.L. ha comunicado, mediante carta
recibida el 16 de marzo de 2020, su intencién de no pagar las rentas mientras dure la situacion de
fuerza mayor derivada del COVID-19, y su deseo de discutir las rentas futuras derivadas del contrato
de arrendamiento. Igualmente, en dicha nota se indica que la Sociedad esta tomando las medidas
necesarias para solventar la situacion, entre ellas, la comunicacién al inquilino de su obligacién de
cumplir con el pago de la renta en virtud del contrato por el que adquirio el activo en febrero de

2019. Nuestra opinién no ha sido madificada en relacion con esta cuestion.
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Otra informacion:

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2019, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, 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 gestién con las cuentas anuales, a partir de! conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestién 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 informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 ysu
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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 incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
0 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.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

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

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

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

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

o 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 los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados v los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242) 2
\UDITORZ=S

PRICEWATERHOUSECOOPERS
. AUDITORES, S.L.
Jorge Iniesta Lucas (21520)
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BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Instrumentos de patrimonic

Créditos a empresas

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Deudores empresas del grupo

Otros créditos con las Administraciones Pdblicas

inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

FONDOS PROPIOS

Capital

Prima de emision

Reservas

Acciones y participaciones en patrimonio propias
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultade del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Otros acreedores

Otras deudas con las Administraciones Pdblicas
TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31 de diciembre

31 de diciembre

Nota de 2019 de 2018
582 .
38.776.500 22.154.500
6 37.654.500 22.154 500
5y 15 1.122.000 -
38.777.082 22.154.500
41.397 12.379
- 7.260
41.397 5.119
5y 15 7.759 10.007
7.759 10.007
7 434.586 52.877
483.743 75.263
~ 39.260.825 22.229.763
31de 31 de
Nota diciembre de diciembre de
2019 2018
36.028.742 22.210.604
8 7.332.620 22.240.000
8 29.330.480 .
9 (22.743) (10.275)
8 (300.000) :
10 (19.121) (1.379)
10 (262.494) (17.742)
36.028.742 22.210.604

5y 15 1.360.000
1.,360.000 2
5y15 1.844.354 10.055
27.729 9.104
5 9.962 8.836
12 17.767 268
1.872.083 19.159
1.872.083 19.159
39.260.825 22.229.763

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019.



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Otros Ingresos de explotacion
Ingresos accesorios y otras de gestion corriente
Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores

Amortizacion

RESULTADO DE EXPLOTACION
Ingresos financieros

Gastos financieros

RESULTADO FINANCIERO
RESULTADC ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO

31 de diciembre de

31 de diciembre de

Nota 2019 2018
46.000 12.000

11y15 46.000 12.000
(215.414) (29.742)

11 (215.414) (29.742)
(73) n

(169.487) (17.742)

9.571 9

(132.578) (9)

1 (123.007) .
(292.494) (17.742)

18 - -
(292.494) (17.742)

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

. 31de
Nota Sikde d“:;z';g;g diciembre de
2019
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 10 (292.494) (17.742)
Gastos por ampliacicnes de capital 8 (12.468) (10.275)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio (12.468) (10.275)
neto ! .
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {304.962) (28.017}

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019.
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INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

31 de 31 de

diciembre diciembre

Nota de 2019 de 2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) {296.769) (13.757)
Resultado del ejercicic antes de impuestos (292.494) (17.742)
Ajustes al resultado: 123.080 -
Ingresaos financieros 1" (9.571) 9
Gastos financieros 11 132.578 9
Amortizacién del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 73 -
Cambios en el capital corriente (35.462) 3.985
- Deudores y otras cuentas a cobrar 5 (29.018) (12.378)

- Oftros activos corrientes 15 10.000 -

- Acreedores y otras cuentas a pagar corrientes 5 (16.444) 16.363
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion {91.893) -
- Pagos por intereses (93.712) 9

- Cobros de intereses 1.819 9)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) (16.622.655) {22.163.000)
Pagos por inversiones {16.622.655) (22.163.000)
- Empresas del Grupo y asociadas 6 (16.622.000) (22.163.000)

- Inmovilizado (655) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (ill) 17.301.133 22.217.513
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 13.571.633 22,224,725
-Emisién de instrumentos de patrimenio 8 13.871.633 22.224.725
-Adquisicion de instrumentos de patrimonio propios 8 (300.000) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 3.729.500 (7.212)
Emisién de deuda 6.090.500 10.055

- Emisién de deudas con empresas del Grupo y asociadas 15 6.090.500 10.055
Devolucién y amortizacion de: (2.361.000) (17.267)
aso(jazjlajsevolumon y amortizacion de deudas con empresas del Grupo y (2.361.000) (17.267)
(|+ﬁg|w)ENTOIDISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 381.709 40.756
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 52.877 12.121
Efectivo o equivalentes al fina!l del ejercicio 434.586 52.877

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuaies a 31 de diciembre de 2019,




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

1. Informacién general

inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A, (en adelante, la Sociedad), es una sociedad andnima espanfola con CIF
nimero A-87876777, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otcrgada ante Notario de Madrid el dia 13
de julio de 2017, nimero mil ochocientos cuarenta y ocho de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid
tomo 36.345, folio 65, hoja M-652.994, inscripcién 12. El domicilio social de la Sociedad se encuentra en la calle
Serrano, nimero 57, 42 planta de Madrid.

Tras la constitucion de la Sociedad e! 13 de julio de 2017 bajo la denominacién Inbest Prime [V Inmuebles, S.A,, la
misma pasé a denominarse Inbest Prime 1V Inmuebles SOCIMI, S.A. con fecha 9 de abril de 2019.

La Sociedad fue admitida a cotizacion en el Mercado Aiternativo Bursatil (MAB) con fecha 9 de julio de 2019.
La Saociedad tiene por objeto social:
a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversién 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.

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

d} La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmabiliaria reguladas en ia
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Junto con la actividad economica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 par 100 de
las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la 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 los Estatutos.

La Sociedad comunicé con fecha 29 de septiembre de 2017 a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria su opcién
por la aplicacion 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.

A continuacion, se expone una relacién de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al que se
encuentra acogida la Sociedad.

Régimen SOCIMI
Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el

Mercado Inmobiliario.

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



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

1. Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto sccial principal la tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIM! o sociedades con
objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion
Colectiva.

2. QObligacién de inversion.

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

*  Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento de
los bienes inmuebles, y (i) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje
se calculara sobre la cuenta de pérdidas y ganancias en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupc segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIM! y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009. Si bien la Sociedad no cumple con dicho requisito al
31 de diciembre de 2019, los Adminitradores esperan reponer la causa de inclumpliento dentro del
ejercicio siguiente, periodo con el que cuenta la Sociedad para subsanar el mismo sin que se
deriven contingencias fiscales.

* Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se
podra afiadir hasta un afio del perfodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Qbligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas. A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, las acciones
de la Sociedad cotiza en ef Mercado Alternativo Bursatil (MAB).

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

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

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

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado
el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara cbligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

5. QObligacién de informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales Ia informacion
requerida por fa normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMIs.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.
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Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de Ia Ley,
atn cuande 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 ia opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de fas condiciones anteriores, supondré que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general dei Impuesto sobre Sociedades a partir del prepio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto
con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté 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.

La Disposicién Transitoria Primera de [a Ley SOCIMIs permite la 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 incorporacién, 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. Los Administradores consideran que todos los requisitos seran
cumplidos en tiempo y forma.

2. Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 han sido formuladas por el
Consejo de Administracion el 28 de abril de 2019 de conformidad con el marco regulatorio de infarmacién financiera
aplicable a ia Sociedad, que esta formado por:

a) ElCddigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes sacietarias aplicables en Esparia.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y la adaptacion sectorial para companias del sector inmabiliario.

¢) Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas a
implantar el Plan General de Contabilidad y la legislacion secundaria relevante.

d) Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espana.

e) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de [nversion en el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI).

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, obtenidas de los registros
contables de la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de informacion financiera aplicable a la
Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto, presentan fielmente el
patrimonio neto, la situacién financiera, los resultados de operaciones de [a Sociedad asi como la veracidad de flujos
de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.

Estas cuentas anuales formuladas por el Consejo de Administracion se someteran a la aprobacién de ia Junta General
de accionistas, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacidn.

b} Principios contables no obligatorios

No existe ningln principio contable obligatorio que siendo su efecto significativo para la elaboracién de las cuentas
anuales se haya dejado de aplicar.
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c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacién de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacién con el futurc que se evallian continuamente y se basan en la experiencia histdrica y otros factores, incluidas
las expectativas de sucesos futurcs que se creen razonables bajo las circunstancias actuales.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales.
A continuacion, 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 de! ejercicio financiero siguiente.

Valoracién de las Inversiones en sociedades del grupo v asociadas

Dentro de la valoracion de las participaciones de las compafiias del grupo y asociadas pueden existir plusvalias
impiicitas en las inversiones. La Sociedad realiza estimaciones periddicas de la recuperabilidad de las citadas
inversiones en base a los planes de negocio actualizados de las sociedades participadas.

Impuesto sobre beneficios

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

Los Administradores realizan una monitarizacidn del cumplimiento de los requisitcs 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 seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar
ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

d) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del
balance, de la cuenta de perdidas y ganancias, del estade de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de
efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2019 las correspondientes al ejercicio inmediatamente anterior.

e) Empresa en funcionamiento

La presentes cuentas anuales han sido presentadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual
contempla que la Sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 1.388.340 euros (a
31 de diciembre de 2018 el fondo de maniobra era positivo de 56.104 de euros). El Consejo de Administracion ha
preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiente dado que noc existe duda acerca de
la capacidad de la Sociedad para generar recursos a través de las de sus operaciones, cumplir con sus compromisos
a corto plazo y estabilizar su liquidez. Los factores principales que se han tenido en cuenta en la preparacion de estas
cuentas anuales, mitigando cualquier posible incertidumbre en relacion con el principio de empresa en funcionamiento
son: los flujos de efectivo futuros que generan las sociedades participadas Inbest Prime Assets, S.L., e Inbest Prime
Assets Il S.L. (Nota 6) y las deudas registradas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo, cuyo importe al 31
de diciembre de 2019 asciende a 1.830.500 euros y se corresponde por completo con accionistas de la Sociedad,
teniendo ésta la facultad para capitalizar las deudas una vez llegado su vencimiento.

Adicionalmente, con fecha 26 de diciembre de 2019 el Consejo de Administracién propuso la capitalizacion de créditos
por importe de 1.630.500 euros, cuya aprobacién por la Junta de Accionistas tuvo lugar el 31 de enerc de 2020.

Asimismo, con fecha 28 de abril de 2020 los Administradores han propuesto la capitalizacién de créditos por importe
de 100.000 euros cuya aprobacién por la Junta de Accionistas se espera que tenga lugar el 5 de junio de 2020 (Nota
19). El efecto agregado de ambas operaciones daria lugar a un fondo de manicbra positivo de 342.150 euros al 31
de diciembre de 2019.
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f)  Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimenio neto y del estado de flujos de efective, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los
analisis requeridos en las notas correspandientes de la memoria.

Todas las cantidades se presentan en euros, a menos que se indique lo contraric.

3. Criterios contables
3.1 Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de
la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar’ y en “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo”
en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en funcion
de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con
la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tantc en el momento de reconocimiento
inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

Elimporte de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en lioros del activo y el valor actual de los
flujos de efectivo futuros estimados, descontados ai tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial.
Las correcciones de valor, asf como en su caso su reversién, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad dei activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este hecho
se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo v asociadas

Se valoran por su coste menos, en su casa, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor. No
obstante, cuando existe una inversién anterior a su calificacién como empresa del grupo o asociada, se considera
como coste de la inversion su valor contable antes de tener esa calificacion. Los ajustes valorativos previos
contabilizados directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectlian las oportunas correcciones
valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo derivados de la inversion.
Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en fa estimacién del deterioro de estas inversiones se toma en
consideracion el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha
de la valoracion. La correccién de valor y, en su caso, su reversién se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se produce.
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3.2 Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menares reservas.

En el caso de adquisicion de accicnes propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisiéon de nuevo o
enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto
de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonic neto.

La Sociedad esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de !a reserva legal, hasta
que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es
distribuible & los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

3.3 Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débites por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liguidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho
interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento de! pasivo.

No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como postericrmente, por su valor nominal cuando
el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacién de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones sustanciaies
del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgd el préstamo inicial y el
valor actual de !os flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de
los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo métoda.

3.4 Impuestos corrientes y diferidos
Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

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

Ef gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes
gue se prevén pagaderos o recuperables 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 compensacion 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 recuperarios o liquidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temgorarias imponibles, excepto aguellas
derivadas del reconocimientc inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacién que no
afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que 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 patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Régimen SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2017, ia Sociedad comunicé a ta Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion
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 Sociedades Andnimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan Ics requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién
del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen de! 0% en el Impuesto de
Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacién el articulo 26 de la Ley
27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacién el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos ll, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.

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

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable que
los beneficios econdémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una
de [as actividades tal y como se detalla a continuacion. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos
con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccion y los términos
concretos de cada acuerdo.

a) Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar
sufre pérdida por deterioro del valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable, descontando los
flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés efectivo original del instrumento, y continta llevando el descuento
como menas ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro
del valor se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.

b) Ingresos por dividendos
Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se establece
el derecho a recibir el cobro. No obstante lo anterior, si los dividendos distribuidos procedan de resultados generados

con anterioridad a la fecha de adquisicién no se reconocen como ingresos, minorando el valor contable de la inversion.

Estos dividendos se clasifican dentro de cifra de negocios al ser la actividad de la Sociedad la de holding, es decir, la
tenencia de participaciones en empresas del grupo, multigrupo y asociado BOICAC 79.
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3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de
crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento criginal no superior a tres meses.

3.7 Moneda funcional y de presentacion

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda de presentacion y funcional de la Sociedad.
3.8 Transacciones en partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econdémica de la operacion. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.

3.9 Distribucién de dividendos

Los dividendos sélo pueden ser pagados cuando hay beneficios no distribuidos acumulados disponibles para su
distribucion. El patrimonio neto de ta Sociedad después de la distribucién debe ser por lo menos igual a la suma del
capital social desembolsado mas las reservas legales y las reservas estatutarias.

La distribucion de dividendos a los socios de la Sociedad se reconoce como un pasivo en las cuentas anuales en el
ejercicio en que los dividendos son aprobados por los socios de la Sociedad.

3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados y es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién
y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

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

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasadas, cuya materializacién esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentdndose detalle
de los mismos en la memoria (Nota 13).

3.11 Acciones propias

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez deducidos
todos sus pasivos.
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DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el gjercicio se registran, por el valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menas valor def Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra,
venta, emisién o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propic se reconocen directamente en Patrimonio
Neto, sin que en ninglin caso se registre resultado alguno en la cuenta de resultados.

4. Gestion del riesgo financiero
4.1 Factores de riesgo financiero

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

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Sociedad Gestora, el cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a los riesgos de crédito y liquidez (Ver Nota 15).

A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito
Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja y efectivo, deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicién maxima de la Sociedad al riesgo de crédito en relacién con
los activos financieros.

b) Riesgo de liquidez
Teniendo en cuenta la situacion actual del mercado financiero y las estimaciones de los administradores de la Sociedad
sobre la capacidad generadora de efectivo de la misma, esta estima que tiene suficiente capacidad para obtener
financiacion de terceros si fuese necesario realizar nuevas inversiones. Por consiguiente, en el medio plazo, no hay
indicios suficientes de que la Sociedad tenga problemas de liquidez.

¢) Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, la Sociedad al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, no tiene
activos ni pasivos denominados en moneda extranjera, por lo que no existe riesgo en este sentido.

d) Riesgo de tipo 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 cuenta con una alta exposicién a la deuda.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Sociedad no tenia contratadas coberturas de tipos de interés.
e) Riesgo fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas (véase Nota 1), una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicic, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

f) Riesgo mercado
La Sociedad tiene establecidas medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar a su situacion
financiera ante cambios en la situacién actual del mercado inmobiliario. La aplicacidn de estas medidas esta
subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que la Sociedad realiza de forma recurrente. Estos analisis
tienen en cuenta el entorno econdmico en el que desarrolla su actividad, asi como su horizonte temporal.
5. Analisis de instrumentos financieros

5.1  Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracion de “Instrumentos financieros", excepto el efectivo y otros activos liquidos equivalentes es el siguiente:

Activos financieros a largo plazo

Créditos y otros Total
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2019 2018 2019 2018

Créditos y partidas a cobrar:
- Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 1.122.000 - 1.122.000 -
Total 1.122.000 - 1.122.000 -

Activos financieros a corto plazo

Créditos y otros Total
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2019 2018 2019 2018

Créditos y partidas a cobrar:
- Deudares empresas del grupo (Nota 15) - 7.260 - 7.260
- Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 7.759 10.007 7.759 10.007
Total 7.759 17.267 7.759 17.267

Pasivos financieros a largo plazo

Débitos y otros Total
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2019 2018 2019 2018
Débitos y partidas a pagar:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 1.360.000 - 1.360.000
1.360.000 - 1.360.000 >

Pasivos financieros a corto plazo

Débitos y otros Total
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
201¢ 2018 2019 2018

Débitos y partidas a pagar:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 1.844.354 10.055 1.844.354 10.055
- Otros Acreedores 9.962 8.836 9.962 8.836
1.854.316 18.891 1.854.316 18.891
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Los saldos con Administraciones Publicas no se incluyen dentro de esta clasificacidn por no tener la consideracién de

instrumentos financieros.

5.2 Analisis por vencimientos

Los importes de las deudas con un vencimiento determinado o determinable clasificadas por afio de vencimiento son

los siguientes:

31 de diciembre de 2019:

Activos financieros

- Créditos a empresas del grupo y
asociadas (Nota 15)

31 de diciembre de 2018:

- Créditos a empresas del grupo y
asociadas (Nota 15)

- Deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar

31 de diciembre de 2019:

- Deudas con empresas del grupo y
asociadas (Nota 15)
- Otros Acreedores

31 de diciembre de 2018:

- Deudas con empresas del grupo y
asociadas (Nota 15)
- Otros Acreedores

2020 2021 2022 2023 Arfios posteriores Total
7.759 - - 1.122.000 1.129.759
7.759 - - - 1.122.000 1.129.759
Activos financieros
Afios

2018 2020 2021 2022 posterlores Total
10.007 - - - 10.007
7.260 - - - 7.260
17.267 - - - - 17.267
Pasivos financieros

Aiios
2020 2021 2022 2023 posteriores Total
1.844.354 - - - 1.360.000 3.204.354
9.962 - - ¥ - 9.962
1.854.316 - - - 1.360.000 3.214.316
Pasivos financieros

Arfios

2019 2020 2021 2022 posteriores Total
10.055 - - 10.055
8.836 - - - - 8.836
18.891 - - - - 18.891
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5.3

Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre del
balance en refacion con los plazos maximos legales previstos en [a Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es e!

siguiente:

Periodo medio de pago a proveedores
Ratio de operaciones pagadas
Ratio de operaciones pendientes de pago

Total pagos realizados
Total pagos pendientes

2019 2018
Dias Dias

8 34

8 24

- 18
Importe Importe
(euros) (euros)
272133 38.802
2.723 3.841

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

regulacién en materia de plazos legales de pagos.

6. Instrumentos de patrimonio

Los importes y variaciones experimentadas durante el ejercicio 2019 y 2018 por las partidas que componen este

epigrafe, son los siguientes:

Ejercicio 2019:

2019 01.01.2019 . éﬁg:::}g;g: Deterioro Bajas  31.12.2019
Instrumentos de patrimonio

Inbest Prime Assets, S.L. 22.151.500 14.800.000 - - 36.951.500
Inbest Prime Assets 1, S.L. 3.000 700.000 - - 703.000
Total 22.154.500 15.500.000 - - 37.654.500

El 20 de marzo de 2019 la Sociedad aumentd su participacién en Inbest Prime Assets, S.L. por un importe de
14.800.000 euros, correspondiendo 2.960.000 euros al valor nominal y 11.840.000 euros a la prima de emisién.

El 20 de marzo de 2019 la Sociedad aumentd participacion en Inbest Prime Assets |, S.L. por importe de 700.000
euros, correspondiendo 137.600 euros al valor nominai y 562.400 euros a la prima de emision.

Ejercicio 2018:

Aportacién
2018 01.01.2018  del socio Deterioro Bajas  31.12.2018
Unico / Altas
Instrumentos de patrimonio
Inbest Prime Assets, S.L. 1.500 22.150.000 - - 22.151.500
Inbest Prime Assets I, S.L. - 3.000 - - 3.000
Total 1.500 22.1583.000 - - 22.154.500
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El 20 de septiembre de 2018 la Sociedad aumentd su inversién mediante aportacién dineraria en Inbest Prime Assets,
S.L. por importe de 20.000.000 eurocs, correspondiende 4.000.000 euros al valor nominal de las participaciones y
16.000.000 euros a la prima de emision.

El 21 de noviembre de 2018 la Sociedad aumentd su inversién mediante aportacion dineraria en Inbest Prime Assets,
S.L. por importe de 2.150.000 euros, correspondiendo 430.000 euros al valor nomina! de las participaciones y
1.720.000 euros a la prima de emision.

El 13 de septiembre de 2018 la Sociedad ha constituidc Inbest Prime Assets Il, mediante aportacién de 3.000 euros
de capital.

b) Participaciones en empresas del grupo y asociadas

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de interés, a 31 de diciembre de 2019 de
la participada, son como sigue:

Patrimonio neto

Periodo de 2019 Resultados
. negativos Resultado Valoren . .

. Capital P;::;:igﬁ Reservas de del libros de la D';fceigsjoossl

Sociedad ejercicios  ejercicio participaci6n
anteriores

Inbest Prime Assets, S.L. 20.503.400 82.013.600 (4.828.466) (9.210) (1.752.151) 36.951.50C -
Inbest Prime Assets I[, S.L. 1.633.000 6.520.000 (4.122) (10.755)  (445.291) 703.000

37.654.500 -

Patrimonio neto
2018
i Resultado Valoren . .

X Capital Prm]a_c'ie Reservas Otros del libros dela Dlwde:n!josl
Socledad emision ejercicio participacion Recibidos
Inbest Prime Assets, S.L. 0.963.400 39.853.600 1.140.370 - {9.210) 22.151.500 -
Inbest Prime Assets Il, S.L. 3.000 - (586) - (10.755) 3.000

22.154.500 -

La diferencia entre los valores patrimeniales y los valores en libros de las participaciones en empresas del grupo se
soporta como consecuencia de la existencia de plusvalias implicitas. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 los
Administradores de la Sociedad consideran gue no existen indicios de deterioro en base a informacién de mercado y
transacciones comparables asi como la viabilidad del descuento de flujos de caja de los planes de negocio de sus
participadas.

No existen sociedades en las que tehiendo menos del 20% se concluya que existe influencia significativa y que
teniendo mas del 20% se pueda concluir que no existe influencia significativa.
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El detalle de la participada y su porcentaje de participacion a 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:

2019 Fraccién de capital Derechos votos
Forma Directo Indirecto Directo Indirecto
Nombre Domicilio Turidi Actividad
juridica % % % %
. : Actividad
Inbest Prime Assets, S.L. Madrid S.L inmobiliaria 36,05% 36,05% B
Inbest Prime Assets i, S.L. Madrid S.L. Adtividad g 760, 8,76% -
inmobiliaria -
2018 Fraccion de capital Derechos votos
. Forma L. Directo  Indirecto  Directo Indirecto
Nombre Domicilio juridica Actividad % o v, %
. . Actividad o o }
Inbest Prime Assets, S.L. Madrid inmobiliaria 44,48% ) 44,48%
g . Actividad o s
Inbest Prime Assets il, S.L. Madrid inmobiliaria 100% 100%

Las sociedades participadas no cotizan en Bolsa.

La sociedad participada Inbest Prime Assets, S.L. ha mantenido durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de
2019 las inversiones inmobiliarias llevadas a cabo durante el ejercicio 2018 y recogidas en las cuentas anuales del
ejercicio 2018. Adicionalmente, con fecha 28 de febrero de 2019 la sociedad Inbest Prime Assets, S.L. completd la
compraventa de varios locales comerciales en la calle Colon (Valencia). Este local se encuentra actualmente

arrendado (Nota 16).

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

A continuacion, presentamos el desglose del efectivo y otros activos liquidos equivalentes a 31 de diciembre de 2019y

2018:

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Total

Euros

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2018 2018

434.586 52.877

434.586 52.877

La Sociedad no tiene efectivo y otros activos liquidos equivalentes restringidos ni a 31 de diciembre de 2019 ni a 31

diciembre de 2018.
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8. Capital y prima de emision
a) Capital

A continuacion, se detailan cronoldgicamente las operaciones societarias llevadas a cabo por la Sociedad y que
afectan al capital social:

Con fecha 1 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas acordd ampliar el Capital social por importe de
3.052.100 euros, mediante la emisién de 3.052.100 acciones nuevas de valor nominal 1 euro, hasta alcanzar la cifra
de 25.292.10C euros.

Con fecha 9 de abril de 2019, la Junta General de Accionistas acordd ampliar el Capitai social por importe de
10.011.000 euros, mediante la emision de 10.011.000 acciones nuevas de valor nominal 1 euro, hasta alcanzar la
cifra de 35.303.100 euros.

Con fecha 9 de abril de 2019, ta Junta General de Accionistas aprobd |a reduccién del Capital social, fijado en
35.303.100 euros, hasta la cuantia de 7.060.620 eurcs, es decir, el Capitai social se reduce en la cuantia de
28.242.480 euros. La reduccién del Capital se produce mediante la disminucidon del valor nominal de! total de las
35.303.100 acciones fijadas en 1 euro valor nominal, a 0,20 euros de valor nominal.

Con fecha 9 de abril de 2019, la Junta General de Accionistas autorizé la adquisicion, mediante compraventa, de
300.000 acciones propias de la Sociedad de las que era titular CORPFIN CAPITAL REAL ESTATE PARTNERS, S.L.,
por un precio por accién de 1 euro, es decir, por importe total de 300.000 euros. Tras elio, la adquisicién de la
autocartera por parte de la Sociedad se produjo el 8 de mayo de 2019.

Con fecha 13 de mayo de 2018, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el Capital social mediante la emision
de 821.000 acciones de valor nominal 0,20 euros y una prima de emision de 0,80 euros. En consecuencia, el importe
total a desembolsar es de 821.000 euros, correspondiendo 164.200 euros al Capital y 656.800 euros a la Prima de
emisién. El Capital social alcanza la cifra de 7.224.820 euros.

Con fecha 30 de octubre de 2019, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el Capital social fijado en 7.224.820
euros, hasta la cuantia de 7.332.620 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 107.800 euros. La ampliacién de
Capital se produce mediante la emisién de 539.000 acciones de valor nominal 0,20 euros y una prima de emisién de
0,80 euros. En consecuencia, el importe total a desembolsar es de 539.000 euros, correspondiendo 170.800 eurcs al
Capital y 431.200 euros a la Prima de emisién. El Capital social alcanza la cifra de 7.332.620 euros.

Ei desglose del capital a 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:

31 de diciembre de 2019 31 de diciembre de 2018
Capital escriturado 7.332.620 22.240.000
Prima de emision 29.330.480 -
Total 36.663.100 22.240.000

A 31 de diciembre de 2019, el Capital social y la Prima de emision de la Sociedad ascienden a 7.332.620 euros y
29.330.480 euros respectivamente, representados por 36.663.100 acciones con un valor nominal de 0,20 euros cada
una, todas elias pertenecientes a la misma clase, y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tienen
los mismos derechos politicos y econdémicos.

Las acciones de la Sociedad cotizan en el Mercado Alternativo Bursétil (MAB) desde el dia 9 de julio de 2019. A fecha
de formulacién de las presentes cuentas anuales, el valor de cotizacion es de 1 euro por accion.
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b) Prima de emision
Esta reserva es de libre disposicion.

¢} Acciones y participaciones en patrimonio propias

El movimiento de las Acciones y participaciones propias en patrimonio neto es el siguiente:

N° acciones Euros
Saldo 31 de diciembre de 2018 - B
Adquisiciones 300.000 300.000
Ventas = =
Saldo 31 de diciembre de 2019 300.000 300.000

El precio medio de la autocartera correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 es de 1 euro por

accion.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 las sociedades / personas fisicas que participan en el Capital

social en un porcentaje igual o superior a un 5% son los siguientes:

31.12.2019
% derechos de voto a
N % derechos de voto través de o
Entidad atribuidos a las acciones instrumentos Total %
financieros
COBLILAC, S.L. 27,96% - 27,96%
HERMANDAD NACIONAL DE ARQUITECTOS
SUPERIORES Y QUIMICOS, MUTUALIDAD DE 27,28% 27,28%
PREVISION SOCIAL
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 13,64% - 13,64%
LINEA DIRECTA ASEGURADORA 8,18% 8,18%
EMIG Enric Marti Investments Group, S.L. 6,82% 6,82%
LDActivos, S.L.U. 5,46% 5,46%
OTROS 10,66% - 10,66%
Total 100% - 100%
31.12.2018
% derechos de voto % derechos de voto a
Entidad atribuidos a las través de instrumentos Total %
acciones financieros
COBLILAC, S.L. 96,17% - 90,17%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 9,02% - 9,02%
CORPFIN CAPITAL REAL ESTATE PARTNERS, S.L. 0,81% - 0,81%
Total 100% - 100%
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9. Reservas

El desglose de las reservas a 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguente:

Euros
31 de diciembre de 2018 31 de diciembre de 2018

Otras reservas:
- Reservas voluntarias (22.743) (10.275)
(22.743) (10.275)

La Sociedad ha registrado en reservas voluntarias principaimente los gastos relacionados con [a emision de acciones
llevadas a cabo en el gjercicio 2019 (Nota 8).

Reserva lLegal

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que establece
que, en todo caso, una cifra igual al 10% de! beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos,
el 20% del capital.

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

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, no se ha todado ninguna reserva legal.

10.  Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucion de resultados por los Administradores de la Sociedad, es la siguiente:

Euros
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2019 2018

Base de reparto
Resultado del ejercicio (292.494) (17.742)
(292.494) (17.742)

Aplicacion

Resultados negativos ejercicios anteriores (292.494) (17.742)
(292.494) (17.742}

La distribucién de resuitados correspondientes al ejercicio 2018 fue aprobada por la Junta General de Accionistas el
13 de mayo de 2019.

Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esté obligada a destinar e! 10% de los beneficios dei ejercicio a la constitucién de la reserva legal, hasta
que ésta alcance el 20% del capital social.
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Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad esta obiigada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, 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 Sociedades Anénimas

Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmaobiliario (SOCIMI).

11. Ingresos y gastos

a) Otros ingresos de explotacion:

- Ingresos accesaorios y otros de gestién corriente

b) Otros gastos de explotacién:

- Servicios exteriores
Total

c) Resultado financiero:

Ingresos financieros:
- Por créditos con empresas del grupo, multigrupo y asociadas
Total

Gastos financieros:
- Por deudas con empresas de! grupo, multigrupo y ascciadas
Total

Euros

31 de diciembre . 3de
de 2019 diciembre de

2018

46.000 12.000

46.000 12.000

Euros

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2019 2018
(215.414) (29.742)
(215.414) (29.742)
Euros

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2019 de 2018
9.571 9
9.571 9

Euros

31 de diciembre
de 2019

31 de diciembre
de 2018

(132.578)

9

(132.578)

&)
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12.  Impuesto sobre beneficios y situacién fiscal

La conciliacion entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre
beneficios es la siguiente:

31 de diciembre de 2019 Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio - (292.494) (292.494)
Impuesto sobre Sociedades - - -
Diferencias permanentes - - .
Diferencias temporarias - - -
Base imponible (resultado fiscal) - (292.494) (292.494)
31 de diciembre de 2018 Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio - (17.742) (17.742)
Impuesto sobre Sociedades - - -
Diferencias permanentes - - -
Diferencias temporarias : - -
Base imponible {resultado fiscal) - (17.742) (17.742)

En la lectura de la presente Nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad esta acogida al régimen especial SOCIMI,
no habiéndose procedido al registro contable de ningln impuesto diferido de activo al estimarse que no va a
recuperarse fiscalmente.

A 31 de diciembre de 2019 los beneficios fiscales se calculan como las pérdidas contables de! ejercicio mas los gastos
derivados de la ampliacién de capital de la Sociedad reconocidos directamente en el patrimonio neto. En la fecha de
cierre, la Sociedad no ha reconocido un activo por impuestos diferidos a! respecto. No ha habido pagos a cuenta del
impuesto sobre beneficios durante el gjercicio.

De acuerdo 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 fa que se regulan las SOCIMs, el Impuesto sabre Sociedades corriente resulta de aplicar un
tipo impositivo del 0% sobre la base imponible. No ha habide deducciones a la cuota aplicadas en el ejercicio 2019 ni
en 2018,

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacién, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente liquidados hasta
que las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el
veriodo de prescripcion de cuatro afios, por lo tanto, todos los impuestos estan abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legisiacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion. En todo caso, los Administradares consideran que dichos
pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance y la cuenta de pérdidas y ganancias
correspondientes al ejercicio 2019 y 2018.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones de pago de la Sociedad con
las Administraciones Publicas es el siguiente:
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Euros
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2019 de 2018
Derechos de cobro

Hacienda Publica, deudora por IVA 41.397 5117
Hacienda Ptblica, retenciones y pagos a cuenta = 2
41.397 5.119

Obligaciones de pago
Hacienda Plblica, acreedora por retenciones practicadas 17.767 (268)
17.767 (268)

13. Contingencias

Pasivos contingentes

La Sociedad y sus vehiculos inversores podrian verse afectados por reclamaciones judiciales o extrajudiciales
derivadas de la actividad que desarrollan. En caso de que se produjera una resolucién de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, fiujos de efectivo
y/o valoracién.

En la actualidad, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningtn litigio o reclamacién que, de prosperar,
pudiera tener un efecto negativo sustancial sobre su situacion financiera y/o patrimonial. No obstante, a la fecha actual
existen tres procedimientos contra el antiguo propietario de! edificio Plaza Espafia, con quien el 31 de enero de 2019
la participada de la Sociedad Inbest Prime Assets II, S.L. formaliza un contrato privado de compraventa de la superficie
comercial del Edificio Espafia y cuya compraventa se ha materializado con fecha 24 de enero de 2020 tras haberse
inscrito la misma.

El contrato de compraventa mantiene indemne a la Sociedad a y a su participada Inbest Prime Assets I, S.L. como
comprador de la superficie comercial del Edificio, de toda potencial contingencia derivada de los procedimientos
expuestos anteriormente.

A este respecto, indicar que en el caso de que las citadas demandas prosperasen una vez que se ha formalizado la
compraventa del mencionado inmueble, no se produciria quebranto patrimonial alguno ni para la Sociedad ni para su
participada Inbest Prime Assets Il, S.L. puesto que, de acuerdo al contrato de compraventa, el vendedor mantendria
indemne a ésta Ultima, como comprador de la superficie comercial del Edificio Plaza Espafa, de toda potencial
contingencia derivada de los procedimientos expuestos anteriormente.

14.  Consejo de Administracién y Alta direccion

Retribucidn a los miembros del érgano de administracion

Durante el gjercicio 2018 y 2018, los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad en su condicion de tales,
no han percibido ningtn tipo de retribucién como consecuencia de la representacion de sus cargos ni por ningln otro
concepto retributivo.

Durante el ejercicio 2019 y 2018, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones
a favor de antiguos o actuales miembros del érgano de administracién de la Sociedad. De la misma forma, no se han
contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

Por lo que se refiere al pago de primas de seguros, la Sociedad no tiene suscritas polizas de seguro en cobertura del
riesgo de fallecimiento ni tiene contratada ninguna poliza de responsabilidad civil.
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Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna en concepto de
participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibida acciones ni opciones sobre acciones durante el gjercicio,
ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Anticipos y créditos a los miembros del érgano de administracién

Durante el ejercicio 2019y 2018 no se han concedidos anticipos y créditos a los miembros dei 6rgano de administracién
De la misma forma, no ha sido necesario constituir ninguna provisién para los préstamos concedidos a los miembros
del érgano de administracion.

Retribucién y préstamos al personal de Alta direccidn

La Sociedad no tiene suscrito ningtin contrato de Alta direccién ni mantiene personal en némina. Las funciones son
desarrolladas por ia Sociedad gestora, facturando a la Saciedad por la gestion de ésta (Nota 15).

Participacién, cargos y actividades de los Administradores

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modificd especialmente el contenido del articulo 229, impone
a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los otros Administradores
¢ a la Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

Los Administradores tienen el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y como se establece en los articulos
228 y 229 de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente, dichos articulos establecen que las situaciones de
conflicto de interés en gue incurran los administradores seran objeto de informacion en las cuentas anuales
cansolidadas.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el périodo los administradores que
han ocupado cargos de Consejero han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de
incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que
haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.
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16.  Otras operaciones con partes vinculadas

Los saldos y las transacciones que se detallan a continuacion se realizaron con partes vinculadas:

a) Transacciones entre partes vinculadas

Ingresos accesorios y otros de gestién corriente
Inbest Prime Assets, S.L.
Inbest Prime Assets [, S.L.

Total

Ingresos financieros
Inbest Prime Assets, S.L.
Inbest Prime Assets Il, S.L.
Total

Gastos Financieros
Accionistas minoritarios
Intereses prestamo Inbest Prime Assets, S.L.

Total

Las transacciones con partes vinculadas son realizadas en condiciones de mercado.

b) Saldos con partes vinculadas: créditos y partidas a cobrar

Los saldos a cobrar con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 y 2018 estan analizados a continuacion:

Créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Inbest Prime Assets, S.L.
Inbest Prime Assets [I, S.L. (1) (2)

Total créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:

Créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo:
Inbest Prime Assets, S.L.
Inbest Prime Assets I, S.L. (1) (2)

Total créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo:

Total créditos a empresas del grupo y asociadas

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:
Inbest Real Estate Management Partners, S.A.

Total Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Total créditos y cuentas a cobrar

Euros

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2019 2018
24.000 12.000
22.000 -
46.000 12.000
7.616 -
1.955 9
9.571 9
(131.194) -
{1.384) ()]
(132.578) 9)
Euros

31 de 31de
diciembre de diciembre de
2019 2018
1.122.000 %
1.122.000 -
6.169 10.007
1.591 -
7.759 10.007
7.759 10.007

= 7.260

- 7.260

7.759 17.267
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(1) E! 2 de octubre de 2018, la Sociedad formalizé con Inbest Prime Assets II, S.L. una linea de crédito reciproca por
importe de hasta 10.000.000 de euros y con vencimiento 31 de diciembre de 2028 cuyo importe dispuestc puede ser
reclamado en cualquier momento por la Sociedad. El préstamo devenga intereses a un tipo del 2% anual. A 31 de
diciembre de 2018 el saldo dispuesto asciende a 122.000 euros, siendc total de intereses devengados y no cobrados
1.411 euros (2018: 7 euros).

Con fecha 24 de enero de 2020, ambas partes firmaron una adenda al contrato donde las mismas reconocen
expresamente que las obligaciones asumidas por Inbest Prime Assets II, S.L. frente a la Sociedad, se encuentran
subordinadas a cualquier financiacion hipotecaria que suscriba Inbest Prime Assets if, S.L.

(2) EI 23 de diciembre de 2019 la Sociedad, junto con Inbest Prime | Inmuebles SOCIM!, S.A., Inbest Prime [l inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebies SOCIMI, S.A. e Inbest Prime IV SOCIMI Inmuebles, S,A, formalizd con Inbest
Prime Assets I, S.L. un contrato de préstamo capitalizable subordinado a [a financiacion suscrita con Banco Santander,
S.A., Banco Sabadell, S.A. y Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. para la adquisicion de los locales comerciales del
Edificio Espafia de Madrid, por importe solidario de 25.000.000 de euros, de los cuales la Sociedad aporta 1.000.000
de eurcs. El vencimiento queda subordinado al de ia financiacién de las entidades de crédito y el tipo de interés es del
2% anual. E! Prestatario y el Prestamista podran ceder, transferir, sustituir ni subrogar los derechos y obligaciones
contraidos en este Préstamo Subordinado con el previo consentimiento escrito de las Entidades Acreditantes del
Contrato de Préstame. A 31 de diciembre de 2019 el total de intereses devengados y no cobrados 180 euros.

C) Saldos con partes vinculadas: préstamos vy partidas a pagar

Los saldos a pagar con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 y 2018 estan analizados a continuacién:

Euros
31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2019 2018
Deuda a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Inbest Prime Assets, S.L. (1) 1.360.000 :
Total Deuda de empresa del grupo y asociados a largo plazo 1.360.000 -
Deuda a empresas del grupo y asociadas a corto plazo:
Corpfin Capital Reatl Estate Partners, S.L. 48 48
Inbest Prime Assets, S.L. (1) 1.040 10.007
Accionistas minaritarios 1.843.266 -
Total Deuda de empresa del grupo y asociados a corto plazo 1.844.354 10.055

(1) El 2 de agosto de 2018, la Sociedad formalizé con Inbest Prime Assets, S.L. una linea de crédito reciproca por
importe de hasta 10.000.000 de euros y con vencimiento 31 de diciembre de 2028 cuyo importe dispuesto puede ser
reclamado en cualquier momento por la Sociedad. El préstamo devenga intereses a un tipo del 2% anual. A 31 de
diciembre de 2019 la disposicion por la sociedad es de 1.360.000 eurcs y el total de intereses devengados y no
pagados es de 1.040 euros (2018: 0 euros).

Con fecha 18 de diciembre de 2019, ambas partes firmaron una adenda al contrato donde las mismas reconocen

expresamente que las obligaciones asumidas por Inbest Prime Assets, S.L. frente a la Sociedad, se encuentran
subordinadas a cualquier financiacion hipotecaria que suscriba Inbest Prime Assets, S.L.
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A continuacion, presentamos el desglose de las deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo:

Importe principal pendiente Interés Fecha de Fecha de vencimienta inicial  Fecha de vencimiento maximo
euros) anual firma * )
12.500 5% 25/02/2019 15/06/2019 31/01/2020
35.000 5% 25/02/2019 15/06/2019 31/01/2020
6.250 5% 30/05/2019 15/06/2019 31/01/2020
18.750 5% 25/02/2019 02/06/2019 31/01/2020
21.250 5% 25/02/2019 02/06/2019 31/01/2020
17.500 5% 25/02/2019 02/06/2019 31/01/2020
25.000 5% 25/02/2019 02/06/2019 31/01/2020
12.500 5% 25/02/2019 02/06/2019 31/01/2020
450.000 5% 04/03/2019 30/06/2020 30/06/2020
3.750 5% 26/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
3.750 5% 26/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
10.000 5% 27/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
7.500 5% 28/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
1.750 5% 13/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
15.000 5% 05/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
2.500 5% 28/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
43.750 5% 06/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
43.750 5% 06/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
5.000 5% 20/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
5.000 5% 20/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
250.000 5% 18/12/2019 31/12/2019 31/01/2020
250.000 5% 05/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
5.000 5% 20/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
7.500 5% 20/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
2.500 5% 07/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
20.000 5% 22/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
320.000 5% 09/10/2019 30/10/2019 31/01/2020
100.000 5% 20/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
25.000 5% 26/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
12.500 5% 27/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
12.500 5% 05/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
15.000 5% 21/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
25.000 5% 09/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
10.000 5% 26/11/2019 15/12/2019 31/01/2020
10.000 5% 25/11/2019 30/11/2019 31/01/2020
25.000 5% 05/12/2019 15/12/2019 31/01/2020
1.830.500
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(*) Una vez acontecida la fecha de vencimiento inicial, se producen prérrogas tacitas, salvo que la Sociedad notifique al
prestamista su intencién de no prorrogar la duracion del contrato. En cuaiquier caso, fa fecha méaxima hasta la que se
podran producir las prérregas serd el 30 de junio de 2020, fecha a la cual han sido prorrogados. Asimismo, a fecha de
formulacién, todos los créditos cuyo vencimiento es 31 de enero de 2020 han sido capitalizados (Nata 19).

A 31 de diciembre de 2019, los intereses devengados y no pagados por estos préstamos ascienden a 12.765 euros.

Los prestamos y transacciones entre empresas del grupo son llevados a cabo bajo de condiciones de mercado, no
habiendo diferencias significativas entre su valor razonable y su valor de presentacion.

Con fecha 30 de octubre de 2019, la Junta General de Accionistas acordd ampliar el Capital social fijado en 7.224.820
euros, hasta la cuantia de 7.332.620 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 107.800 euros. La ampliacién de
Capital se produce mediante la emision de 539.000 acciones de valor nominal 0,20 euros y una prima de emision de
0,80 euros. En consecuencia, el importe total a desemboisar es de 539.000 euros, correspondiendo 170.800 euros al
Capital y 431.200 euros a la Prima de emision. El Capital social alcanza la cifra de 7.332.620 euros.

El 30 de octubre de 2019 el Consejo de Administracion propuso la ampliacién del Capital social por importe de 107.800
euros mediante la compensacion parcial de los créditos de varios inversores (Nota 8).

El 26 de diciembre de 2019 el Consejo de Administracién ha propuesto la capitalizacidn de créditos por importe de
1.630.500 euros, correspondienda 326.100 euros al capital social y 1.304.400 euros a la prima de emision, cuya
aprobacion por la Junta de Accionistas tuvo lugar ef 31 de enero de 2020 (Nota 19).

Acuerdo de gestién e inversién

Con fecha 14 de diciembre de 2018 y 25 de abril de 2019, las sociedades participadas Inbest Prime Assets, S.L. e
Inbest Prime Assets Il, S.L. firmaron, respectivamente, un Acuerdo de Gestidn con Inbest Real Estate Management
Partners,S.A. (Sociedad Gestora) regulando los aspectos relacionados con el asesoramiento y la gestion y la
remuneracién a percibir por [a Sociedad Gestora por el desempefio de dicha actividad. Con fecha 14 de diciembre de
2018 se formalizé un Acuerdo de Coinversion que regula las relaciones entre la Sociedad Gestora y las sociedades
Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime I Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime 11l Inmuebles SOCIMI,
S.A. e Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. en cumplimiento de sus objetivos de inversién a través de su
participacion en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L.

Comision de Estructuracion:

En el marco de los Acuerdos de Gestién de fecha 14 de diciembre de 2018 y 25 de abril de 2019, se establece que la
Sociedad Gestora tendré derecho a percibir como contraprestacion por sus servicios de estructuracion de las
Inversiones una comisién equivalente al 0,25% calculado sobre el Coste de Adquisicién relacionado con la
compraventa de! active de cada inversién efectuada.

A 31 de diciembre de 2019, las sociedades Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L. han activade como
mayor valor de las Inversiones inmobiliarias el total de gastos relacionados con dicha comisién por importe total de
240.650 euros y 0 euros, respectivamente (2018: 253.417 euros).

Comision de Inversidn:

En el marco de los Acuerdos de Gestién de fecha 14 de diciembre de 2018 y 25 de abrii de 2019, se establece que la
Sociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. como contraprestacién por sus servicios durante el Pericdo
de Inversion y Gnicamente durante este periodo el 1,25% calculado sobre los Compromisos Totales de Inversion
conjuntos de los accionista de Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A. Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest
Prime [ll Inmuebles SOCIMI, S.A., e Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. que a fecha de formulacién de las
presentes cuentas anuales ascienden a un compromiso estimado de 200 millones de euros (2018: 200 millones de
euros).
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Por este concepto las sociedades inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L. han registrado 1.921.038
euros y O eurcs, respectivamente, al 31 de diciembre de 2019 dentro del epigrafe de Otras reservas (2018: 1.124.142
euros).

Los importes anteriores, se corresponden con la comisién de inversion devengada a la sociedad Inbest Rea) Estate
Management Partners, S.L., calculandose sobre los compromisos totales de inversion.

Comision de Gestion:

La Sociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. y de Inbest Prime Assets II, S.L., como contraprestacién
por sus servicios de gestién de las inversiones, el 1,25% anual calculado sobre el Coste de Adquisicion de las
inversiones efectuadas menos el coste de Adquisicién de las Inversiones desinvertidas 0, en caso de desinversion
parcial, el Coste de Adquisicién atribuible a la parte de las mismas ya desinvertidas y las pérdidas derivadas de las
depreciaciones irreversibles de Inversiones.

Por este concepto, Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L. registran en el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019, un gasto por importe de 2.897.828 euros y 0 euros, respectivamente (2018: 536.743 euros).

Comision de Exito:

En el marco de los Acuerdos de Gestidn arriba mencionados, queda regulada la comisién de éxito a percibir por la
Sociedad Gestora en contraprestacién al asescramiento prestado.

De este modo, la Sociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets II, S.L. el 20% de
sus Beneficios Globales, tal y como se definen en el acuerdo de gestién firmado entre las partes, siempre y cuando;
(i) hayan reembolsado a los Accionistas los Compromisos Totales de Inversién desembolsados mediante la
distribucion de dividendos y de las reducciones de capital que procedan v (i) estos hayan obtenido una rentabilidad
sobre dichos Compromisos Totales de Inversién ya reembolsados a los accionistas, equivalente a un 7% anual.

A 31 de diciembre de 2019 Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets II, S.L. no han devengado gasto por este

concepto al no haberse dado ninguna de las condiciones contractuales que establecen el contrato de gestion (2018:
0 euros).

31



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

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

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

Nc 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 [a Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.
¢) 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 aquelias que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacion.

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren ias letras c) y d) anteriores.

No es de aplicacién.

f} Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

No es de aplicacion.

g) ldentificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Sociedad participada Inmueble Fecha de adquisicién
Calle Mayor de Triana 33. Las Palmas de Gran Canaria. 5 de septiembre de 2018
Inbest Prime Assets, S.L. Gran Via de Don Diego Lopez de Haro 20. Bilbao. 2 de agosto de 2018
Calle de Princesa 41. Madrid. 2 de agosto de 2018
Calle Coién 1. Valencia. 28 de febrero de 2019

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

No es de aplicacién.
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17. Informacion sobre medio ambiente

La Sociedad ha adoptado las medidas oportunas en relacion con la proteccién y mejora de medio ambiente y la
minimizacién, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. En consecuencia,
no se ha considerado necesario registrar ninguna provisién para riesgos y gastos de cardcter medioambiental, ni
existen contingencias relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente.

Las posibles contingencias, indemnizaciones y otros riesgos de caracter medioambiental en tas que pudiera incurrir la
Sociedad estan adecuadamente cubiertas con las polizas de seguro de responsabilidad civil que tiene suscritas.

18. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditoria de cuentas ascendieron a 7.000 euros (2018: 6.000 euros).

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio por la red de PricewaterhouseCocpers Auditores, S.L. por
otros servicios de verificacion ascendieron a 15.400 euros (Ejercicio 2018: 0 euros).

19. Hechos posteriores al cierre

Desde la fecha de cierre hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales no se han producido
acontecimientos posteriores al cierre a excepcidn de los siguientes:

Desde diciembre 2019, el COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus, se ha extendido desde China a otros paises,
incluyendo Espana. Este evento afecta significativamente a la actividad econdmica a nivel mundial y, como resultado,
a las operaciones y resultados financieros de la Sociedad. La medida en la que el Coronavirus impactara en nuestros
resultados dependeréa de desarrollos futuros que no se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para
contener la enfermedad o tratarla y mitigar su impacto en las economias de los paises afectados, entre otros.

En ese sentido, en relacién a la inversién inmobiliaria de la participada Inbest Prime Assets, S.L situada en Coldn, 1
(Valencia), el inquilino del inmueble ha comunicado, mediante carta recibida el 16 de marzo de 2020, su intencién de
dejar en suspenso las obligaciones econdémicas del contrato de arrendamiento mientras dure la situacion de fuerza
mayor derivada de! COVID-19. No obstante lo anterior, la Sociedad estd tomando las medidas necesarias para
solventar la situacion, entre ellas, la comunicacion al inquilino de su obligacién de cumplir con el pago de
la renta en virtud del contrato por el que adquirié el activo en febrero de 2019.

El 26 de diciembre de 2019 el Consejo de Administracién ha propuesto la capitalizacién de créditos por importe de
1.630.500 euros, correspondiendo 326.100 euros al capital social y 1.304.400 euros a la prima de emisién, cuya
aprobacion por la Junta de Accionistas tuvo lugar el 31 de enero de 2020.

Con fecha 28 de abril de 2020 los Administradores propusieron la capitalizacion de créditos por importe de 100.00

euros, correspondiendo 20.000 eurcs al capital social y 80.000 euros a la prima de emisidn, cuya aprobacion por la
Junta de Acclonistas se espera tenga lugar el 5 de junio de 2020.
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INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

Introduccién
Este informe incluye comentarios sobre la evolucién de los estados financieros de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI,

S.A. (en adelante “la Sociedad”) y otros hechos destacables.

Situacién de la Scciedad

La Sociedad se encuentra regutada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada per ia Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. Las
principales caracteristicas que definen el régimen SOCIM! y que se deben cumplir para la correcta aplicacién del

régimen afectan a los siguientes componentes de la Sociedad tal y como se detallan en la Memoria:

Objeto social

Inversion

Negociacién en mercado regulado
Distribucién del resultado

Informacién

R

Capital minimo

Evolucion de los negocios

A cierre del gjercicio 2019, el importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad ha ascendido a 46.000 euros. Durante
el afio 2019 la Sociedad ha incurrido en “Otros gastos de explotacién” por importe de 215.414 euros. La mayor parte
del referido importe se corresponde a la partida “Servicios de profesionales independientes”.

El resultado de explotacidn presenta un resultado negativo de 169.487euros.

El resuftado financiero presenta un resultado negativo de 123.007 euros.

Como consecuencia de lo anterior, el resultado de! ejercicio de la Sociedad presenta un resultado del gjercicio
negativo de 292.494 euros.

Inversiones en Empresas del Grupo y Asociadas e Inversiones Financieras a Largo Plazo

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad concentra su inversidon en fa tenencia de un 36,05% del capital social de la
sociedad Inbest Prime Assets, S.L. y un 8,76% en Inbest Prime Assets I, S.L. Dichas participaciones aparecen
reflejadas en el Balance de la Sociedad en la partida de “Instrumentos de Patrimonio” por un importe de 36.951.500

euros y 703.000, respectivamente.




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

Al cierre del ejercicio 2019, las sociedades Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets i, S.L. presentan un
Importe Neto de Cifra de Negocios de 6.401.398 euros y 0 euros respectivamente, proveniente de ios ingresos por
arrendamiento.

Las sociedades participadas Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets II, S.L. presentan un resultado antes de
impuestos negativo de 1.752.151 euros y un resuitado antes de impuestos negativo de 445.291 euros respectivamente
en el ejercicio 2019, el cual coincide con el resultado neto al cumplir con tedos los requisitos SOCIMI y por tanto no
tener que hacer frente al pago del impuesto por Sociedades.

Cuestiones relativas al medioambiente y personal:

Medio ambiente

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza ho tiene impacto medioambiental significativo.

Personal

A 31 de diciembre de 2019 la sociedad no cuenta con ningin empleado. A 31 de diciembre de 2019 las sociedades

participadas Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets |I, S.L. tienen un empleado cada una.

Uso de instrumentos financieros, liquidez y recursos de capital

La Sociedad, en el ejercicio 2018, ha obtenido liquidez principaimente por las ampliaciones de capital llevadas a cabo

por sus accionistas.

La exposicion al riesgo de tipo de interés se reduce a la exposicidn indirecta derivada de la exposicién al riesgo de
interés de la sociedad participada asociada a los préstamos hipotecarios que posee. Por otro lado, el riesgo de tipo de
cambio de la Sociedad es inexistente al no tener activos ni pasivos denominados en moneda extranjera. La Sociedad

no realiza operaciones con instrumentos derivados.

Perspectivas para 2020

En 2020 la Sociedad mantendra la estrategia de inversidn manteniendo su participacién en sus sociedades

participadas Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L.

Los ingresos previstos procederan fundamentalmente de los dividendos a repartir por ambas sociedades participadas.



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en euros)

Investigacidn vy desarrolio

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacién y desarrollo durante 2019.

Informacion sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales

Al 31 de diciembre de 2018, ia Sociedad no tenia ningGn importe significativo pendiente de pago a proveedores en

operaciones comerciales que a dichas fechas acumulara un aplazamiento superior al plazo legal de pago.

Ver informacion sabre el periodo medio de page a proveedores en la Nota 5 de las cuentas anuales de la Sociedad

del gjercicio 2019.
Instrumentos financieros

Ver la politica y la exposicién de la Sociedad al riesgo financiero en la Nota 4 y Nota 5 de Ias cuentas anuales anuales

de la Sociedad del ejercicio 2019.
Acontencimientos significativos posteriores al cierre

Ver aguellos acontecimientos significativos posteriores al cietre en la Nota 19 de las cuentas anuales de la Sociedad

del ejercicio 2019.
Acciones propias

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad cuenta con acciones propias por valor de 300.000 euros. A 31 de diciembre

de 2018 [a Sociedad no contaba con acciones propias



FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DE INBEST PRIME IV INMUEBLES
SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2019

Ei Consejo de Administraciéon de INBEST PRIME 1V INMUEBLES SOCIMI, S.A. con fecha 28 de abril de 2020, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 253.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de
Comercio, han formulado las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de pérdidas y ganancias, Estado de cambios en el
patrimonio neto, Estados de flujos efectivos y Notas de la Memoria y el Informe de Gestién del ejercicic 2019),
correspondientes a! ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, tal y como se establece en los documentos que
se adjuntan y preceden al presenrte documento.

Firmante:

D. Javier Basagoiti Miranda

Presidente y Consejero




FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DE INBEST PRIME IV INMUEBLES
SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2019

El Consejo de Administracion de INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A. con fecha 28 de abril de 202C, y de
ceonformidad con lo dispuesto en el articuio 253.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de
Comercio, han formulado las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de pérdidas y ganancias, Estado de cambios en e!
patrimonio neto, Estados de flujos efectivos y Notas de la Memoaria y e! Informe de Gestion del ejercicio 2019),
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, tal y como se establece en los documentos que

se adjuntan y preceden al presente documento.

Firmante:

Rafael Garcia-Tapia Gerizalez-Camino

Secretario no Consejero




FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DE INBEST PRIME IV INMUEBLES
SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2019

El Consejo de Administracién de INBEST PRIME 1V INMUEBLES SOCIMI, S.A. con fecha 28 de abril de 2020, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 2532 de la Ley de Scciedades de Capital y en el articulo 37 def Codigo
de Comercio, han formulado las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de pérdidas y ganancias, Estado de cambios en
el patrimonio nefo, Estades de flujos efectivos y Notas de la Memoria y el Informe de Gestién del ejercicio 2018),
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, tal y como se establece en ios documentos que
se adjuntan y preceden al presente documento.

Firmante:

COBLILAC, S.L.
Representada por Maria del Mar Garcia-Vaquero Vela

Consejerc




FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DE INBEST PRIME IV INMUEBLES
SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2018

El Consejo de Administracion de INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A. con fecha 28 de abril de 2020, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 253.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo
de Comercio, han formulado las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de pérdidas y ganancias, Estado de cambios en
el patrimonio neto, Estados de flujos efectivos y Notas de la Memoria y el Informe de Gestién del ejercicio 2019),
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, tal y como se establece en los documentes que
se adjuntan y preceden al presente documento.

Firmante

FINMASER DIVERSIFICACION, S.L.
Representada por Ana Pérez Dura

Consejero




ANEXO I1: ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO
DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2020, JUNTO CON EL
CORRESPONDIENTE INFORME DE REVISION LIMITADA EMITIDO POR EL AUDITOR
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Informe de revisién limitada de estados
financieros intermedios

A los accionistas de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A.
Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Inbest Prime IV
Inmuebles SOCIMI, 8.A., que comprenden el balance al 30 de junio de 2020, y Ia correspondiente cuenta
de perdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo yla
memoria, relativos al periodo intermedio de seis meses terminado en dicha fecha. Los administradores son
responsables de la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros intermedios de
conformidad con el marco normativo de infermacién financiera aplicable a fa entidad (que se identifica en la
Nota 2 de la memoria adjunta) y, en particular, con ios principios y criterios contables contenidos en el
mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos estados financieros intarmedios
basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuesira revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410 “Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad". Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de preguntas,
principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en ia aplicacién de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revision limitada tiene un alcance
sustancialmente menor al de una auditarfa y, en consecuencia, no nos permite obtener seguridad de que
hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian haberse identificado en
una auditoria. En consecuencia, no expresamos una opinion de auditoria.

Conclusidn

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningln asunto que nos haga concluir que los
estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel
de Ia situacidn financiera de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., al 30 de junio de 2020, y de los
resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Oftras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion del Consejo de Administracion en relacion con fa publicacion del
informe financiero semestral requerido por la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil scbre
“Informacién a suministrar por empresas en expansién y SOCIMI incorporadas a negociacién en el
Mercado Alternativa Bursatil.”

{NSTITUTO BE CENSORES
PricejvaterliouseCoopers Auditores, S.L. JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA
N
Rafagl Pérez Guerra PRIGEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, $L
30 de octubre de 2020 2020 Mum 01/20/11820
.................................................................................. 30,00 EUR . ....,.....
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 . 1

Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwe.es

R. M. Madtid, hoja 87.250-1, folio 75, toma 9.267, lIbre 8.054, seceitn 3°
Inscrita en el R.0.A.C. con el ndmero 50242 - CIF: B-78 031290
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INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible

Inversiones en emprasas del grupo y asociadas a largo plazo
Instrumentos de patrimonio

Créditos a empresas

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar

Deudores empresas del grupo

Otros créditos con las Administraciones Publicas

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Efectivo y otros actives liquidos equivalentss

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

rONDOS PROPIOS

Capital

Prima de emisién

Reservas

Acciones y participaciones en patrimonio propias
Resuitados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Otros acreedores

Otras deudas con las Administraciones Plblicas

TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

(*} No auditado.

Nota 30 de juniode 31 de dicilembre
20200 de 2019
473 582
39.376.500 38.776.500
5} 37.654.500 37.654.500
5y 15 1.722,000 1.122.000
39.376.973 38.777.082
69.278 41.397

5y15 14.520
12 54.756 41.397
21.332 7.759
5y15 21.332 7.759
7 750.548 434.586
841.156 483.743
40.218.123 38.250.825
— M de
Nota 30 de ""2';';0?,? diciembre deo
2019
38.189.630 36.028.742
8 8.948.704 7.332.620
8 29.959.006 29.330.480
g (48.124) (22.743)
8 (300.000) {300.000}
10 (371.815) (19.121)
i0 (58.431) (292.494)
38.189.630 38.028.742
1.610.000 1.360.000
1.610.000 1.360.600
5y15 406.532 1.844.354
11.967 27.729
5 5.768 9.962
12 6.199 17.767
418.499 1.872.083
418.499 1.872.083
40.218.129 39.260.825

Las Notas 1 a 19 forman parte infegrante de los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2020.



INBEST PRIME iV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL PERIODC DE
6 MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresada en euros)

Nota 30 de junio de 2020{*) 30 de junic de 2019(*)
OPERACIONES CONTINUADAS
Otros Ingresos de explotacién 24,060 22.000
Ingresos accesorios y otros de gestién comiente MMy15 24.000 22,000
Otros gastos de explotacion (46.560) (38.537)
Servicios exteriores 11 (46.560) (38.537)
Amortizacién {109) -
RESULTADO DE EXPLOTACION {22.669) {16.537)
Ingresos financieros 16.756 644
Gastos financieros (52.518) (53.428)
RESULTADO FINANCIERO 11 {35.762) {52.784)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {58.431) {69.321)
Impuestos sobre beneficios 12 -
RESULTADO DEL EJERCICIO {58.431) {69.321)

{*) No auditado.

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de los estados financieros intermedios a 30 de junic de 2020.



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE 6 MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE 6
MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2020

30 de junio de 30 de junio de
Nota 2020(*) 2019(*)
Resultado de [a cuenta de pérdidas y ganancias 10 (58.431) {69.321)
Gastos por ampliaciones de capital 8 (25.381) (2.807)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimenio neto (25.381) (2.807)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Total transferoncias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTCS RECONCCIDOS (83.812) {72.128)

(*) No auditado.

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2020,
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INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE §
MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2020

(Expresado en euros)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION (1)

Resultado del gjercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado:

~ Amortizacién del inmovilizado

- Ingresos financieros

- Gastos financieros

Cambios en el capital corriente:

- Deudores y otras cuentas a cobrar
- Acreedores y otras cuentas a pagar

Otros flujos de efectivo de las actividades de expiotacién:

- Pagos de intereses
- Cobros de intereses
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
INVERSION (Ii}
Pagos por inversiones:
- Empresas del grupo y asociadas
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION (111)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio:
- Emisién de instrumentos de patrimonio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:
- Emisién:

- Deudas con empresas del grupo y asociadas
AUMENTO O DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES ([+lI+1I)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o eguivalentes al final del ejercicio

(*) No auditado.

1 de enero de 2020

1 de enero de 2019

Las Notas 1 a 19 forman parte infegrante de los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2020.

Nota a 30 de junio de a 30 de junio de
2020(*) 2019(%}

(100.957) (34.304)

(58.431) (69.321)

35.871 52.784

108 -

11 (16.756) (644)
11 52.518 53.428
{48.830) 22.08%

5 (24.698) 3.391
5 (24.134) 18.690
{28.567) (39.848)

15 (29.567) (35.963)
15 - 115
(600.000) {16.500.000}

{600.000) (16.500.000}

6 (600.000) (16.500.000)
1.016.919 16.938.043

{25.381) 13.581.283

8 {25.381) 13.581.293
1.042.300 3.356.750

1.042.300 3.356.750

15 1.042.300 3.356.750
315.962 403.739

434.586 52.877

750.548 456.616



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2019 Y EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

1. Informacidén general

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A, (en adelante, la Sociedad), es una sociedad anénima espafola con CIF
numero A-87876777, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante Notaric de Madrid el dia 13
de julio de 2017, ndmero mil ochocientos cuarenta y ocho de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid
tomo 36.345, folio 85, hoja M-852.994, inscripcién 12, El domicilio social de la Sociedad se encuentra en la calle
Serrano, nimerc 57, 42 planta de Madrid. Tras la constitucién de la Sociedad el 13 de julio de 2017 bajo la
denominacion Inbest Prime IV Inmuebles, S.A., la misma pasd a denominarse Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI,
S.A. con fecha 9 de abril de 2019.

La Socledad fue admitida a cotizacién en el Mercado Alternativo Bursétil (MAB) con fecha 9 de julio de 2019,
actualmente denominado BME Growth,

La Sociedad tiene por objeto social:
a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario {("SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para [as SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

¢) Latenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan
como objeto social principal la adquisician 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
0 estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el artfculo 3
de la Ley de SOCIMis.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, tas SOCIMI podran desarroltar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aguellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de
las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la 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 los Estatutos.

La Seciedad comunicé con fecha 29 de septiembre de 2017 a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria su opcién
por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion 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.

A continuacion, se expone una relacion de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al gque se
encuentra acogida la Sociedad.

Régimen SOCIMI

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. se encuentra regutada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, medificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Ancnimas Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmobiliario.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIM! y que se deben cumplir para la correcta aplicacion del
régimen son las siguientes:

1. Obligacién de objeto social: Deben tener como objeto social pringipal la tenencia de bienes inmuebies de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en oiras SOCIMI o sociedades con
objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversién




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2019 Y EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

Colectiva.

2. Obligacién de inversion:

*  Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre
que la promecién se inicie dentro de los fres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones
en el capital de otras entidades con cbjeto social similar al de las SOCIMI. . A 30 de junio de 2020
la Sociedad cumple con este requisito.

«  Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento de
los bienes inmuebles; y (i} de los dividendos procedentes de las participaciones afectas ai
cumplimiento de su objeto social. Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segin los criterios
establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 71 del articulo
2 de la Ley 11/2009. La sociedad cumple con este requisito al 30 ds junic de 2020. Asimismo,
sobre la base de célculo de las rentas netas, los Administradores de la Sociedad consideran que
también cumplia con este requisito al 31 de diciembre de 2019.

o 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 arendamiento). Igualmente,
las participaciones en entidades que den lugar al cumplimiento de su objeto social deberan
permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulade. Las SOCIM! deberén estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion, ya sea en Espafia o en cualquier otro pals
que exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de
formulacién de los presentes estados financieros intermedios, las acciones de la Sociedad cotiza en &l

Mercado Alternativo Bursatil (MAB) actualmente denominade BME Growth.

4. Obligacién de distribucién del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos el beneficic
generado en el ejericico, una vez cumplidos los requisitos mercantiles. El acuerdo de distribucion debera
adoptarse en el plazo de 8 meses a contar desde el cierre del ejercicio, en los siguientes términos:

= El100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidas
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/20089.

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se reflere el apartado 1 del articulo 2 de |a Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia mfnima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios deberén reinvertirse en atros inmuebles o participaciones afectos al
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 la distribucién de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado
el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

5. Obligacién de jnformacién: Las SOCIMI deberdn incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacién
requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especiai de las SOCIMIs.

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




INBEST PRIME iV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIERCS INTERMEDICS DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2019 Y EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley,
aln cuando no se cumplan los requisitos no esenciales exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar diche régimen.

E! incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase & fributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositive en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. En caso de ro subsanarse dicho incumplimiento, la
Socledad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre [a cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal
especial en los periodos impositivos anteriores, junto con los intereses de demora que resulfen procedentes.

2, Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Estos estados financieros intermedios para el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020 han sido
preparados por el Consejo de Administracién el 29 de otubre de 2020 de conformidad con el marco regulatorio de
informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) El Cédigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en Esparia.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a €ste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el Real
Decreto 802/2016, de 2 de diciembre, y la adaptacion sectorial para compafilas del sector inmobiliario.

€) Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas @
implantar el Plan General de Contabilidad y la iegislacién secundaria relevante.

d) Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Esparfia.

e) Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por &l que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI).

Estos estados financieros intermedios para el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020, obtenidos de los
registros contables de la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de Informacién financiera
aplicable a la Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto, presentan
fielmente el patrimonio neto, la situacién financiera, los resultados de operaciones de la Sociedad asi como la
veracidad de flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo para el periode de 6 meses terminado
el 30 de junio de 2020.

Estos estades financieros intermedios para el periodo de 6 terminado el 30 de Jjunio de 2020 han sido preparados por
el Consejo de Administracién y se someteran a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que
seran aprobados sin ninguna modificacion.

b} Principios contables no obligatorios

No existe ningtin principic contable obligatorio que siendo su efecto significativo para |a elaboracién de los estados
financieros intermedios se haya dejado de aplicar.

c) Aspectos crificos de la valoracion v estimacién de la incertidumbre

La preparacién de los estados financieros intermedios exige el uso por parte de la Seciedad de ciertas estimaciones y
juicios en relacion con el futuro que se evaldan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expeclativas de sucesos futurcs que se creen razonables bajo las circunstancias actuales.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualarén a los correspondientes resultados reales.



INBEST PRIME iV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2019 Y EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

A continuacién, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significative de dar lugar a un ajuste material
en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del efercicio financiero siguiente.

Valoracién de las Inversiones en scciedades del grupo y asociadas

Dentro de la valoracion de las participaciones de las compariias del grupo y asociadas, pueden existir plusvalias
implicitas en las inversiones. La Sociedad realiza estimaciones periédicas de la recuperabilidad de las citadas
inversiones en base a los planes de negocio actualizados de las sociedades participadas.

Impuesto sobre beneficios

La Socledad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario {SOCIMI), lo que en la practica supene que, bajo el
cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacidn al Impuesto sobre
Sociedades del 0%.

Los Administradores reaiizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con
el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacion de los
Administradores es que dichos requisifos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar
ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

d) Comparacién de la informacién

La informacién contenida en estos estados financieros intermedios correspondiente al primer semestre de 2019 se
presenta Unica y exclusivamente a efectos comparativos con lainformacion relativa al periodo de seis meses terminado
el 30 de junio de 2020, mientras que el balance a esta fecha se compara con el presentado en las cuentas anuales
del ejercicio 2019.

&) Empresa en funcichamiento

Los presentes estados financieros intermedios han sido presentados siguiendo el principio de empresa en
funcionamiento, el cual contempla que la Sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en el curso
normal de sus operaciones.

A 30 de junio de 2020 |la Sociedad presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 422657 euros {(a 31 de
diciembre de 2019 el fonde de maniobra era negativo de 1.388.340 euros). El Consejo de Administracién ha preparado
estos estados financiercs intermedios bajo el principio de empresa en funcionamiento dade que no existe duda acerca

de la capacidad de la Sociedad para generar recursos a través de las de sus operaciones, cumplir con sus
compromisos a corto plazo y estabilizar su liquidez.

f) Aarupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta ds pérdidas ¥ ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados intermedios se presentan de forma agrupada,
recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

Todas las cantidades se presentan en euros, a menos que se indique lo contrario.

3. Criterios contables
3.1 Activos financieros

Préstamos v partidas a cobrar



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDICS DEL PERICDO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2019 Y EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos ¢ determinables gue no cotizan
en un mercado acfivo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de
la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en
“‘Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar’ y en “Inversiones en empresas del grupc y asociadas a corto plazo”
en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en funcién
de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actuaiizacitn que iguala el valor en libros del instrumento con
la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante, lo anterior, los créditos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momente de reconacimiento
inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al clerre del ejercicio, se efectlian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor st existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de [a pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de los
flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial,
Las correcciones de valor, asf como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente fodos los riesgos y
beneficics inherentes a la propiedad del acfivo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este hecho
se producs en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

Inversiones en el pafrimonio de empresas del grupo y asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor. Mo
obstante, cuando existe una inversién anterior a su calificacién como empresa del grupo o asociada, se considera
como cosfe de la inversion su valor contable antes de tener esa calificacion. Los ajustes valorativos previos
contabilizados directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efecttian las oporfunas correcciones
valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo derivados de ia inversién,
Salvo mejor evidencia del imperte recuperable, en la estimacién del deterioro de estas inversiones se toma en
censideracion el patrimenio neto de |a sociedad participada corregido por las plusvalfas tacitas existentes en la fecha
de la vaioracion. La correccién de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se produce.

3.2 Patrimonio neto
El capital social esta representado por accicnes ordinarias.

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

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, inciuido cualquier coste
Incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio nete hasta su cancelacién, emisién de nuevo o
enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto
de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el patrimonic neto.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal, hasta
que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es
distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna ofra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

3.3 Pasivos financieros
Débitos v partidas a pagar

10
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Esta categorfa incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liguigdacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balancs.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho
interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no fienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor nominal cuando
el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacidn de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones sustanciales
del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgs el préstamo inicial y el
valor actual de los fiujes de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiers en més de un 10% del valor actual de
ios flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese misme método.

3.4 Impuestos corrientes y diferidos
Regimen general

El gasto o ingreso por impuesto scbre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Socledad satisface como consecuencia de las liquidacicnes fiscales del
Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscaies en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de sjercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menaor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquelles importes
que se prevén pagaderos o recuperables 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 compensacion 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 liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacitn que no
afecta ni al resultadoe fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en Ja medida en que se considere probable que la
Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que peder hacetlos efectivos.

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2017, la Seciedad comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la 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 Sociedades Anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion
del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley fributarén a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto 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 sobre Sociedades. Asimismo, no resultaré de aplicacién el régimen de
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deducciones y bonificaciones establecidas en los Capifiulos 11, Il y v de dicha norma. En tedo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.

La enfidad estar4 sometida a gravamen especial del 19% sobre el importe Integro de los dividendos o participaciones
en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al
5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10%. Dicho gravamen tendré la consideracion de cucta del Impuesto sobre Sociedades.

3.5 Reconocimiente de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la confraprestacién a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servictos prestados en el curse ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
develuciones, rebajas, descuentos y el impuesto scbre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable que
los beneficios econémicos futuros vayan a fiuir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una
de las actividades tal y como se detalla a continuacién. No se considera que se pueda valorar €l importe de los ingresos
con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimacicnes en resultados histérices, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de fransaccion y los términos
concretos de cada acuerdo.

a) Ingreses por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efective. Cuando una cuenta a cobrar
sufre pérdida por deterioro del valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable, descontando los
flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés efectivo original del instrumento, y contindia llievando el descuento
como menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro
del valor se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.

b) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se establece
el derecho a recibir el cobro. No obstante, lo anterior, si los dividendos distribuidos procedan de resultados generados
con anterioridad a la fecha de adquisicién no se reconocen como ingreses, mincrando el valor contable de la inversion,

Estos dividendos se clasifican dentro de cifra de negocios al ser la actividad de la Sociedad la de holding, es decir, la
tenencia de participaciones en empresas del grupo, multigrupo y asociado.

3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentss incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de
crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original no superior a tres meses.

3.7 Moneda funcional y de presentacién

Los presentes estados financieros intermedios se presentan en euros, que es la moneda de presentacion y funcional
de ia Sociedad.
3.8 Transacciones en partes vinculadas

Con carécter general, ias operaciones entre empresas del grupe se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, Ia diferencia se registra atendiendo a la
realidad econémica de la operacién, La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacion no dineraria de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se vaioran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
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operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

3.9 Distribucién de dividendos

Los dividendos s6lo pueden ser pagados cuando hay beneficios no distribuidos acumulados dispenibles para su
distribucion. El patrimanio neto de la Sociedad después de la distribucién debe ser por lo menos igual a la suma del
capital social desembolsado mas las reservas legales y las reservas estatutarias.

La distribucion de dividendos a los socios de la Sociedad se reconoce como un pasivo en las cuentas anuales en el
ejercicio en que los dividendos son aprobados por los socios de la Socledad.

3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resuitado de sucesos pasados y es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién
y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

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

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar ia provisidn sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esté condicionada a gue ocurra o no uno o més eventos futures independientes
de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son cbjeto de registro contable presentandose detalle
de los mismos en la memoria (Nota 13).

3.11 Acciones propias

Un instrumentoe de patrimonio representa una participacion residual en el Patrimonio de la Sociedad, una vez deducidos
todos sus pasivos,

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el valor de la contraprestacion
entregada a cambio, directamente como mencs valor del Patrimonio Nete, Los resultados derivados de la compra,
venta, emision o amortizacién de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen directamente en Patrimonio
Neto, sin que en ningn caso se registre resultado alguno en la cuenta de resultados.

4. Gestion del riesgo financiero

4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
del tipo de interés), riesgo de crédito vy riesgo de liquidez. El programa de gestién del riesgo glebal de ia Sociedad se
centra en ia incettidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su
rentabilidad financiera.

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en la Sociedad Gestora, el cual fiene
establecidos los mecanismos necesarics para controlar la exposicion a los riesgos de crédito v liquidez (Ver Nota 15).
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A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Los principales activos financleros de la Sociedad sen saldos de caja y sfective, deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicién maxima de la Sociedad al riesgo de crédito en relacién con
los activos financieros.

b) Riesgo de liquidez

Teniendo en cuenta la situacion actual del mercado financiero y las estimaciones de los administradores de la Sociedad
sobre la capacidad generadcra de efective de la misma, esta estima que tiene suficiente capacidad para obtener
financiacion de terceros si fuese necesario realizar nuevas inversiones. Por consiguiente, en el medio plazo, no hay
indicios suficientss de que la Sociedad tenga problemas de liquidez.

c¢) Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, la Sociedad al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, no tiene activos
ni pasivos denominados en moneda extranjera, por lo que no existe riesgo en este sentido.

d) Riesgo de tipo de interés

La Sociedad no tiene préstamos con entidades de crédito que financien activos a largo plazo. El riesgo de fluctuacidn
de tipos de interés es muy bajo dado que la Seciedad no cuenta con una alta exposicion a la deuda.

Al 30 de junio de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, la Seciedad no tenia contratados coberturas de tipos de interés.
e) Riesgo fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Scciedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliaric (SOCIMI). Segin lo establecide en el artfculo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2008, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas (véase Nota 1), una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada gjercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerde de distribucién.

f) Riesgo mercado

La Sociedad tiene establecidas medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar a su situacion
financiera ante cambics en la situacién actual del mercado inmobiliario. La aplicacion de estas medidas esta
subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que la Sociedad realiza de forma recurrente. Estos anélisis
tienen en cuenta el entorno econdmico en el que desarrolla su actividad, asf como su horizonte temporal.

g) Riesgos COVID

La aparicion del coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansién global a un gran nimero de pafses
ha motivado que el brote virico haya sido calificado comeo una pandemia por la Crganizacién Mundial de la Salud desde
el pasado 11 de marzo.

El sector inmobiliario en general se ha visto afectado por el denominado Covid-19, habiéndose producido intentos por
parte de los arrendatarios de renegociar sus actuales contratos de arrendamiento en condiciones mas desfavorables,
incumplimientos o incluso la reselucion de contratos, lo que ha supuesto que en ocasiones los arendadores hayan
vistc comprometidas sus necesidades de caja en el corto plazo.
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A la luz de todos estos acontecimientos, la Direccion de Inbest ha centrado todos sus esfuerzos en proteger la
viabilidad financiera de la Scciedad y sus participadas a corto y a largo plazo. Es por ello que ha analizado la situacion
individual de cada uno de sus activos inmobiliarios.

Estas soluciones han pasado por el cobro de rentas en sus inversiones inmobiliarias ocupadas ya que a fecha de
formulacion de los presentes estados financieres intermedios los inquilinos estan cumpliendo con el pago integro de
las rentas, y por la comercializacion de las superficies no ocupadas, habiendo formalizado incluso un nuevo contrato
de arrendamiento en la superficie disponible en Princesa 41.

El medelo de negocio de Inbest, basado en inmuebles de naturaleza prime y localizaciones high street, considerados
como activos refugio por los inversores, asi como operadores con relaciones a largo plazo y solvencia, ha llevado a
cobrar durante este primer semestre la préactica totalidad de las rentas fijadas en los contratos de arrendamiento,
habiéndose tnicamente producido la bonificacién parcial de fres meses de rentas en el contrato de arrendamiento que
mantiene su participada, Inbest Prime Assets, S.L. (Nota 18), en Colén 1 (Valencia).

Asimismo, y de cara a proteger la viabilidad de los flujos de caja, la Direccitén de Inbest ha adoptado diferentes medidas
tanto a nivel Sociedad como de sus participadas. Desde un punto de vista de la Sociedad, la Direccion de Inbest ha
solventado [a situacion de fondo de maniobra negativo mediante la capitalizacion de créditos capitalizables en los seis
primeros meses del ejercicio y a fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios (Notas 8y 19).
Desde el prisma de sus sociedades participadas, los flujos de caja no se han visto sustancialmente dafiados debido a
que, como se ha comentado més arriba, la generacién de rentas de sus inmuebles no ha cesado. Ademas, la Direccion
de Inbest ha materializado [a obtencidn de dos créditos ICO’s por importe de 3 millones de euros con un vencimiento
de 5 afios para la proteccion de la liquidez, asf como waivers para ia carencia del pago del principal por parte de
algunos de sus principales acreedores en su participada Inbest Prime Assets, S.L. Por (ltimo, la financiacién obtenida
para la compra de la inversién inmobiliaria de Plaza de Espafia realizada en enero de 2020 incluye un periodo de
carencia del principal de 2 afics y una dotacién al fondo de reserva de un afio.

En relacién con la formulacién de los presentes estados financieros intermedios, [a Direccién y los Administradores de
la Sociedad han evaluado y concluido que, a fecha actual, los recurses financieros de la Sociedad siguen permitiendo
la aplicacién del principic de empresa en funcionamiento.

£n las circunstancias actuales es dificil realizar una estimacion razonable del impacto potencial de! COVID-19 sobre
las operaciones y los flujos de efectivo a futuro tanto por la rapidez y frecuencia por la que cambian los acontecimientos
(potenciales impactos y acciones mitigantes) como por la impredecible reaccién de mercados y agentes econdmicos
frente a una evolucién no prevista de la pandemia. Por ello, las estimaciones de los Administradores y la Direccion de
Inbest podria verse afectado si bien estén realizando una supervisién constante de la evolucion de la situacion, con el
fin de afrentar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros comao no financieros, que pudieran producirse.

5. Analisis de instrumentos financieros
51  Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracion de “Instrumentos financieros”, excepto el efectivo y ofros activos liquidos equivalentes es el siguiente:

Activos financieros a largo plazo

Créditos y otros Total
Pericdo Ejercicio Periodo Ejercicio
2020 2019 2020 2019

Créditos y partidas a cobrar:
- Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 1.722.000 1.122.000 1.722.000 1.122.000
Totail 1.722.000 1.122.000 1.722.000 1.122.000

Actives financieros a corto piazo
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Créditos y otros Total
Periodo Ejercicio Periodo Ejercicio
2020 2019 2020 2019

Créditos y partldas a cobrar:
- Deudores empresas del grupo (Nota 15} 14,520 - 14.520 -
- Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 21.332 7.759 21.332 7.759
Total 35.852 7.759 35.852 7.759

Pasivos financieros a largo plazo

Débitos y otros Total
Periodo Ejercicio Periodo Elercicic
2020 2018 2020 2019

Débitos y partidas a pagar:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 1.610.000 1.360.000 1.610.000 1.360.000
1.810.000 1.360.000 1.510.000 1.350.000

Pasivos financieros a corto plazo

Débitos v otros Total
Periodo Ejercicio Periodo Ejercicic
2020 2019 2020 2019

Débitos y partidas a pagar:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 406.532 1.844.354 406.532 1.844.354
- Otros acreedores 5.768 9.982 5.768 9.962
412.300 1.854.316 412.300 1.854 316

Los saldos con Administraciones PUblicas no se incluyen dentro de esta clasificacién por no tener la consideracion de
instrumentos financieros.
5.2 Analisis por vencimientos

Los importes de las deudas con un vencimiento determinado o determinable clasificadas por afio de vencimiento son
los siguientes:

30 de junio de 2020:

Activos financieros

Afos
2021 2022 2023 2024 posteriores Total
('Ncotr:‘ﬂ'g;s a empresas del grupo y asociadas 21.332 - . 1722000  1.743.332
- Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar 14.520 . - - - 14.520
35.852 - - - 1.722.000 1.757.852

31 de diciembre de 2019:

Activos financieros
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Afos
2020 2021 2022 2023 posteriores Total
- Créditos a empresas del grupo y -
asociadas (Nota 15) 7.759 - 1.122.000 1.129.759
7.759 - - - 1.122.000 1.129.759
30 de junio de 2020:
Paslvos financierss
Afiog
2021 2022 2023 2024 posteriores Total
- Deudas con empresas del grupo y _
asocladas (Nota 15) 406.532 - 1.610.000 2.016.532
- Otros Acreedores 5.768 - - - 5.768
412.300 - - - 1.610.000 2.022.300
31 de diciembre de 2019:
Pasivos financieros
Afios
2020 2021 2022 2023 posteriores Total
Deudas con empresas del grupo y )
asociadas (Nota 15) 1.844.354 : - 1.360.000 3.204.354
- Otros acreedores 9.962 - - - - 8.962
1.854.316 - - . 1.360.0C0 3.214.31¢6
6. Instrumentos de patrimonio
a) Movimiento de las Inversiones

Los importes y variaciones experimentadas durante el periodo de 6 meses de 2020 y el ejercicio 2019 por las partidas
que componen este epigrafe, son los siguientes:

Periodo 2020:
2020 01.01.2020 r‘:"r::::;;:;a": Deterloro Bajas  30.06.2020
Insfrumentos de patrimonio
Inbest Prime Assets, S.L. 22.151.500 - - - 36.951.500
Inbest Prime Assets I, S.L. 3.000 - - . 703.000
Total 22.154.500 - - . 37.854.500

Ejercicio 2019:
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2019 or01.2019 ;'::r’l"::;::;: Deterioro Bajas  31.12.2018
Instrumentos de patrimonilo

Inbest Prime Assets, S.L. 22.151.500 14.800.000 - - 36.951.500
Inbest Prime Assets Il, S.L. 3.000 700.000 - - 703.000
Total 22.154.500 15.500.000 :  37.654.500

Ei 20 de marzo de 2019 la Sociedad aument6 su participacion en Inbest Prime Assets, S.L. por un importe de
14.800.000 euros, correspondiende 2.960.000 euros al valor nominal y 11.840.000 euros a la ptima de emisién.

El 20 de marzo de 2019 la Sociedad aumenté participacion en Inbest Prime Assets II, S.L. por importe de 700.000
euros, correspondiendo 137.600 euros al valor nominal y 562.400 euros a [a prima de emisién.

b) Participacjones en empresas del grupo v asociadas

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacién de interés, a 30 de junio de 2020 de la

participada, son como sigue:

Patrimonio neto

Periodo de 2020 Resultados
. negativos Resultado Vaioren . .
i Capital Pennr:;:ig: Reservas de del libros dela D';'@ielgi(:’%s;
Sociedad ejercicios  ejercicio participacién
anteriores
Inbest Prime Assets, S.L. 21.329.009 85.316.038 (6.918.140) (1.761.361) (117.888) 36.951.500
Inbest Prime Assets Ii, S.L. 8.448.780 33.783.121  (986.269) (456.046) (5.318.660) 703.000
37.654.500 -
Patrimonioc neto
Ejercicic 2019 Resultados
negativos Resultado Valoren _. .
. Capital Per:::;:ig: Reservas de del libros de la DI;E;E;L?;
Sociedad ejercicios  ejercicio participacion
anteriores
Inbest Prime Assets, S.L. 20.503.400 82.013.600 (4.828.466) {9.210) (1.752.151) 36.951.500 -
Inbest Prime Assets II, S.L. 1.633.000 6.520.000 (4.122) (10.755)  (445.291) 703.000
37.654.500 -

La diferencia entre los valores patrimeniales y los valores en libros de las participaciones en empresas del grupo se
soporta como consecuencia de la existencia de plusvalias implicitas. Al 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019
los Administradores de la Sociedad censideran que no existen indicios de deterioro en base a informacién de mercado
y transacciones comparables, asi como la viabilidad del descuento de flujos de caja de los planes de negocio de sus

participadas.

No existen sociedades en las que teniendo menos del 20% se concluya que existe influencia significativa y que

teniendo mas del 20% se pueda concluir que no existe influencia significativa.

El detalle de las participadas y su porcentaje de participacién a 3C de junic de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el

siguiente:
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Periodo 2020 Fraccion de capital Derechos votos
- Forma . Directoe  Indirecte Directo Indirecto
Nombre Domicilio juridica Actividad o o 5, %
; . Actividad
Inbest Prime Assets, S.L. Madrid S.L inmobitiaria  34,66% ; 34.66% .
. . Actividad o,
Inbest Prime Assets I, S.L. Madrid S.L inmobiliaria 1,69% . 1,69%
Ejercicio 2019 Fraccion de capital Derechos votos
Forma Directo Indiracto Directo Indlvecic
Mombre Domicilio PR Actividad
juridica oz, % o %
. . Actividad
inbest Prime Assets, S.L. Madrid S.L. inmobiliaria  36,05% . 36,05%
Inbest Prime Assets Il, SL.  Madrid sL. Actividad g Zao, 8,76%
inmobiliaria

Las sociedades participadas no cotizan en Bolsa.

La sociedad participada Inbest Prime Assets, S.L. ha mantenido durante el periodo de 6 meses terminado ef 30 de
junio de 2020 las inversiones inmobiliarias llevadas a cabo durante el ejercicio 2019 v recogidas en las cuentas anuales
del ejercicio 2019. Adicionalmente, con fecha 24 de enero de 2020 Inbest Prime Assets II, S.L. formalizé en escritura
publica la compraventa de la superficie comercial del Edificio Espafia, situado en Plaza de Espafia (Gran Via 84,
Madrid) y formado por 15.000 metros cuadrados aproximadamente. El importe de la operacién ascendié a 160 miliones
de euros.

El valor de mercado de las inversiones financieras que mantiene la Sociedad se basa principalmente en su valor de
cotizacién, que no ha variado desde el 31 de diciembre de 2019. Adicionalmente, Ia direccién considera que, tras la
propagacién del Covid-19, la evolucién de los activos inmobiliarios tras las inversiones financieras mantenidas por la
Sccfedad ha sido positiva ya que a fecha actual la totalidad de los inquilinos estan cumpliendo con el pago integro de
las rentas e incluso se ha formalizado un nuevo contrato de arrendamiento en la superficie disponible en Princesa 41.

Como consecuencia de lo anterior, y teniendo en cuenta que esta tipologia de actives se consideran refugio por parte
de los inversores, la direccién considera que los valores de mercado de las inversiones mantenidas por las participadas
no se han visto afectados durante el primer semestre de 2020.

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

A continuacion, presentamos el desglose del efectivo y ofros activos liquidos equivalentes:

Eurcs

I 31 de diciembre de

30 de junio defozt.'! 2019

Efectivo v otros activos liquidos equivalentes 750.548 434.586
Total 750.548 434.586

La Socledad no tiene efectivo ni otros activos iiquidos equivalentes restringidos a 30 de junio de 2020 ni a 31 de
diciembre de 2019.
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B. Capital y prima de emisién
a) Capital

A continuacidn se detallan cronoldgicamente las operaciones societarias llevadas a cabo por la Sociedad y que afectan
al capital de ]a misma:

El 31 de enero de 2020, la Junta General de Accicnistas acordé ampliar e Capital social por importe de 1.630.500
euros, mediante la compensacion parcial de parte del principal de los créditos que la Sociedad mantenia con los
inversores, correspondiendo 326.100 euros al capital social y 1.304.400 euros a la prima de emision, hasta alcanzar
el Capital social |a cifra de 7.658.720 euros.

El 5 de junic de 2020, la Junta General de Accicnistas acordé ampliar el Capital social por importe de 614.200 eurcs,
mediante la compensacion parcial de parte del principal de los créditos que la Sociedad mantenia con los inversores,
correspondiendo 122.840 euros al capital social y 491.360 euros a [a prima de emisién, hasta alcanzar el Capital social
la cifra de 7.781.560 euros.

Adicionalmente con fecha 5 de junio de 2020, tras el primer aumento de Capital fijado en la anterior capitalizacién
descrita hasta [a cifra de 7.781.560 eurcs, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el Capital social en
1.167.234 euros con cargo a reservas de |ibre disposicion, hasta alcanzar la cifra de 8.948.794 euros. Dicho aumento
se realizd mediante el incremento de 0,03 euros del valor nominal de las 38.907.800 acciones en que se divide el
capital social, cuye valor estaba fijado anteriormente en 0,20 euros por accion.

E! desgiose del capital y la prima de emision a 30 de junio de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

30 de junio de 2020 21 de diciembre de 2019
Capital escriturado 8.948.794 7.332.620
Prima de emisién 29.959.008 29.330.480
Total 38.907.800 36.863.100

A 30 de junio de 2020, el Capital social y la Prima de emisién de la Sociedad ascienden a 8.948.784 euros y
29.959.006 euros respectivamente, representados por 38.907.800 acciones con un valor nominal de 0,23 euros cada
ung, todas ellas pertenecientes a la misma clase, y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tienen
los mismos derechos politicos y econémicos.

Las acciones de la Sociedad cotizan en el Mercado Alternativo Bursétil (MAB) desde €l dia 9 de julio de 2019,
actualmente denominado BME Growth. A fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios,
el valor de cotizacién es de 1 euro por accion.

b} Prima de emisién
Esta reserva es de libre disposicién.

¢} Acciones y participaciones en patrimonio propias

El detalle de las Acciones y participaciones propias en patrimonio neto es el siguiente:

N° acclones Euros
Saldo 31 de diciembre de 2019 300.00C 300.000
Adquisiciones ) =
Ventas -
Saldo a 30 de junio de 202C 500.000 300.000
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El precio medio de la autocartera correspondiente al periodo de 6 meses terminade el 30 de junio de 2020 es de 1

euro por accion.

A 30 de junic de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 las sociedades / personas fisicas que participan en el Capital
social en un porcentaje igual ¢ superior a un 5% son los siguientes:

30.06.2020
% derechos de voto % derechos de voto a
Entidad atribuidos a las fravés de Instrumentos Total %
acciones {inancieres
COBLILAC, S.L. 26,34% B 26,34%
HERMANDAD NACIONAL DE ARQUITECTOS
SUPERIORES Y QUIMICOS, MUTUALIDAD DE 25,70% - 25,70%
PREVISION SOCIAL
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 12,85% - 12,85%
LINEA DIRECTA ASEGURADORA 7.71% - 7.71%
EMIG Enric Marti Investments Group, S.L. 6,43% 6,43%
LDActivos, S.L.U. 5,14% 5,14%
OTROS ACCIONISTAS 15,83% - 15,83%
Total 100% - 100%
31.12.2019
% derechos de voio a
. % derechos de voto través de
Entidad atribuidos a las acciones instrumentos Totai %
financieros
COBLILAC, S.L. 27,96% . 27,96%
HERMANDAD NACIONAL DE ARQUITECTOS
SUPERIORES Y QUIMICOS, MUTUALIDAD DE 27,28% . 27,28%
PREVISION SCCIAL
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 13,64% 13,64%
LINEA DIRECTA ASEGURADORA 8,18% - 8,18%
EMIG Enric Marti Investments Group, S.L. 6,82% - 6,82%
LDActivos, S.L.U. 5,46% - 546%
QOTROS 10,66% 10,66%
Total 100% - 100%
8. Reservas
El desglose de las reservas a 30 de junic de 2020 y 2 31 de diciembre de 2019:
Euros
30 de junio de 2020 31 de diciembre de 2019
Otras reservas: B
- Reservas voluntarias (48.124) (22.743)
(48.124) (22.743)

La Sociedad ha registrado en reservas voluntarias principaimente los gastos relacionados con la emisién de acciones
llevadas a cabo en el ejercicio (Nota 8).

21



INBEST PRIME iV INMUEBLES SOCIM|, S.A.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2019 Y EL 30 DE JUNIO DE 2020
(Expresado en euros)

Reserva | egal

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articule 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que establece
que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos,
el 20% del capital.

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

A 30 de junio de 2020 y a 31 de diciembre de 2019, no se ha dotado ninguna reserva legal.
10. Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucién de resultados por los Administradores de la Sociedad es la siguiente:

Eurcs

30 de junio de 2020 31 de diciembre de

2019
Base de reparto
Resultado del efercicio (58.431) (292.494)
{58.431) {292.494)
Aplicacién
Resultados negativos ejercicios anteriores (58.431) (292.484)
{58.431} {292.494})

La distribucién de resultades correspondientes al ejercicio 2019 fue aprobada por la Junta General de Accionistas el
5 de junio de 2020.

Limitaciones para |a distribucién de dividendos

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

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspendan, el beneficio obtenido en el
ejercicio de conformidad con lo previsto en el art. 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

11. Ingresos y gastos

a) Ofros ingresos de explotacion:

Euros
30 de junio de 30 de junio de
2020 2019
- Ingresos accesorios y ofros de gestion corriente (Nota 15) 24.000 22.000
Total 24.000 22.000
b} Otros gastos de explotacion:
Euroe
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- Servicios extericres
Total

¢) Resultado financiero:

Ingresos financioros:
- Por créditos con empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Total

Gastos financieros:
- Por deudas con empresas del grupo, multigrupe y asociadas

Total

12. Impuesto scbre beneficios y situacion fiscal

30 de junio de

30 de junio de

2020 2019

(46.560) (38.537)
(46.560) {38.537)
Euros

30 de junic de 30 de junio de
2020 2019

16.756 844

16.756 844

Euros

30 de junio de 30 de junio de
2020 201¢

(52.518) (53.428;
(52.518) {53.428)

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre

beneficios es la siguiente:

30 de junio de 2020

Saldo ingresos y gastos del ejercicio
Impuesto sobre Sociedades

Diferencias permanentes

Diferencias temporarias

Base imponible (resultado fiscal)

30 de junio de 2019

Saldo ingresos y gastos dol ejercicio
Impuesto sobre Sociedades

Diferencias permanentes

Diferencias temporarias

Base imponible (resultado fiscal)

Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total
- (58.431} (58.431)
- (58.431) (58.431)
Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total
- (69.321) (69.321)
(69.321) (68.321)
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En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad esta acogida al régimen especial SOCIMI,
no habiéndose procedido al registro contable de ninglin impuesto diferido de activo al estimarse que no va a
recuperarse fiscalmente.

A 80 de junio de 2020 los beneficios fiscales se calculan como las pérdidas contables del ejercicio mas los gastos
derivados de la ampliacién de capital de la Sociedad reconocidos directamente en el patrimonio neto. A 30 de junio de
2020, la Sociedad no ha reconocido un activo por impuestos diferidos al respecto. No ha habido pagos a cuenta del
impuesto sobre beneficios durante el periodo.

De acuerdo a la lay 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 Impuestc sobre Sociedades corriente resulta de aplicar un
tipe impositivo del 0% sobre la base imponible. No ha habide deducciones a la cucta aplicadas a 30 de junio de 2020
ni a 31 de diciembre de 2018.

Inspeccicnes fiscales

En virtud de la actual legislacion, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente liquidados hasta
que las auteridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el
periodo de prescripcién de cuatro afios. Por lo tanto, todos los impuestos estén abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre ofras, de ias diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En tode caso, ios Administradores consideran que dichos
pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance y la cuenta de pérdidas y ganancias
comrespendientes a los periodos de 2020 y 2019.

A 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones de pago de
la Sociedad con las Administraciones Pablicas es el siguiente:

Euros
30 de junio de 31 de diciembre
2020 de 2019
Derechos de cobro
Hacienda Publica, deudora por VA 51.572 41.397
Hacienda Publica, retenciones y pagos a cuenta 3.184
54.756 41.397
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas 6.199 17.767
6.199 17.767

13. Contingencias

Pasivos contingentes

La Sociedad y sus vehlculos inversores podrian verse afectados por reclamaciones judiciales o extrajudiciales
derivadas de la actividad que desarrollan. En caso de que se produjera una resolucion de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacién financiera, resultados, flujos de efectivo

y/o valoracion.

En la actualidad, la Sociedad no tiene cenocimiento de la existencia de ningun litigio o reclamacion que, de prosperar,
pudiera tener un efecto negative sustanciat sobre su situacion financiera y/c patrimonial. No obstante, a la fecha actual
existen fres procedimientos contra el anfiguo propietario del edificio Plaza Espafia, con quien el 31 de enero de 2019
la participada de la Sociedad Inbest Prime Assets Il, S.L. formalizd un contrate privado de compraventa de la superficie
comercial del Edificioc Espafa y cuya compraventa se ha materializade con fecha 24 de enerc de 2020 tras haberse
inscrito la misma.
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El contrato de compraventa mantiene indemne a la Sociedad y a su participada inbest Prime Assets 1, S.L. como
comprador de la superficie comercial del Edificio, de toda potencial centingencia derivada de los procedimientos
expuestos anteriormente.

A este respecto, indicar que en el caso de que las citadas demandas prosperasen una vez que se ha formalizado la
compraventa del mencionado inmueble, no se produciria quebranto patrimonial alguno ni para la Sociedad ni para su
participada Inbest Prime Assets Il, S.L. puesto que, de acuerdo al contrato de compraventa, el vendedor mantendria
indemne a ésta Oltima, como comprador de la superficie comercial del Edificio Plaza Espana, de toda potencial
ontingencia derivada de los procedimientos expuestos anteriorments.

14. Consejo de Administracién y Alta direccién

Refribucién a los miembros del 6rgano de administracién

Durante el pericdo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020 y durante el ejercicio 2019, los miembros del Consejo
de Administracién de la Sociedad en su condicién de tales, no han percibido ningun tipo de retribucién como
consecuencia de la representacién de sus cargos ni por ningun otro concepto retributive.

Durante el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020 y durante el ejercicio 2019, no se ha realizado ninguna
aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos ¢ actuales miembros del 6rgano de
administracion de la Sociedad. De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el
periodo.

Por lo que se refiere al pago de primas de seguros, la Sociedad no tiene suscritas pélizas de seguro en cobertura del
riesgo de fallecimiento ni tiene contratada ninguna péliza de responsabilidad civil.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en concepto de
participacién en beneficios ¢ primas. Tampoco han recibido acciones ni opcicnes sobre acciones durante el ejercicio,
ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Anticipos y créditos a los miembros del érgano de administracién
Durante el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020, al igual que durante el ejercicio 2019, no se han

concedidos anticipos y créditos a los miembros del érgano de administracién De la misma forma, no ha sido necesario
constituir ninguna provisién para los préstamos concedidos a los miembros del 6rgano de administracién.

Retribucion y préstamos al personal de Alta direccién

La Sociedad no tiene suscrito ningn contrato de Alta direccion.

15. Otras operaciones con partes vinculadas
Los saldos y las transacciones que se detallan a continuacion se realizaron con partes vinculadas:

a) Transacciones entre partes vinculadas

Euros
30 de junicde 30 de Junio de
2020 2019

Ingresos accesorios y otros de gestién corriente
Inbest Prime Assets, S.L. 12.000 22.000
inbest Prime Assets Il, S.L. 12.000 -
Totai 24.000 22.000
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Ingresos financieros
Inbest Prime Assets Il, S.L. 16.756 644
Total 16.756 844

Gastos financieros

Accionistas mineritarios (37.156) (53.328)
Inbest Prime Assets, S.L. {15.362) {100}
Total {52.518) (53.428)

Las fransacciones con partes vinculadas son realizadas en condiciones de mercado.

b} Saldos con partes vinculadas: créditos v partidas a cobrar

Los saldos & cobrar con partes vinculadas a 30 de junio de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 estan analizados a
continuacion;

Eurcs
- 31 de
30 de ‘“mzoogg diciembre de
2019
Créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Inbest Prime Assets I, S.L. (1) (2) 1.722.000 1.122.000
Total créditos a empresas del grupo v asociadas a largo plazo: 1.722.000 1.122.00C
Créditos a empresas del grupe y asociadas a corto plazo:
Inbest Prime Assets, S.L. 6.169 6.169
Inbest Prime Assets I, S.L. (1) (2) 15.163 1.591
Total créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo: 21.332 7.759
Total créditos a empresas del grupo y asociadas 1.743.332 1.128.75%
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:
Inbest Prime Assets, S.L. (1) 7.260 -
Inbest Prime Assets II, S.L. (2) 7.260 -
Total Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 14.520 -
Total créditos y cuentas a cobrar 1.757.852 1.120.758

(1) El 2 de octubre de 2018, la Sociedad formaliz6 con Inbest Prime Assets (I, S.L. unalinea de crédito reciproca por
importe de hasta 10.000.000 de eurcs y con vencimiento 31 de diciembre de 2028 cuyo importe dispuesto puede ser
reclamado en cualquier momento por la Sociedad. El préstamo devenga intereses a un tipo del 2% anual. A 30 de
junio de 2020 el saldo dispuesto asciende a 122.000 euros, siendo el total de intereses devengados y no cobrados
2.437 euros (31 de diciembre de 2019: 1.411 euros).

Con fecha 24 de enero de 2020, ambas partes firmaron una adenda al contrato donde las mismas reconocen
expresamente que las obligaciones asumidas por Inbest Prime Assets Il, S.L. frente a la Sociedad, se encuentran
suberdinadas a cualquier financiacién hipotecaria que suscriba Inbest Prime Assets Il, S.L.

(2) El 23 de diciembre de 2019 la Sociedad, junto con Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime I Inmusbles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime lil Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VI Inmuebles SOCIMI, S.A., formalizé con
inbest Prime Assets I, S.L. un contrato de préstamo capitalizable subordinado a la financiacién suscrita con Banco
Santander, S.A., Banco Sabadell, S.A. y Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. para la adquisicién de los locales
comerciales del Edificio Espafia de Madrid, por importe solidario de 25.000.000 de euros, de los cuales la Socledad
aport6 1.000.000 de euros. Adicionalmente, €l 22 de enero de 2020 las sociedades formalizaren un nuevo contrato de
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préstamo subordinado con el mismo cbjeto, cuyo importe ascendi6é a 16.700.000 eurcs, de los cuales la Sociedad
aportd 600.000 euros. El vencimiento de ambos contratos queda subordinado al de Ia financiacion de las entidades de
crédito y el tipo de interés es del 2% anual. El importe de interés devengado y pendiente de cobro a 30 de junio de
2020 es de 12.726 euros (31 de diciembre de 2019: 180 euros).

c) Saldos con partes vinculadas: préstamos y partidas a pagar

Los saldos a pagar con partes vinculadas a 30 de junio de 2020 y 31 de diciembre de 2019 estan analizados a
continuacién:

Euros
. 31 de
30 de 1“"‘;’0‘;: diciembre de
2019
Deuda a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Inbest Prime Assets, S.L. {1) 1.610.000 1.360.000
Total Deuda de empresa del grupo y asociados a largo plazo 1.610.000 1.360.000
Deuda a empresas del grupo y asociadas a corto plazo:
Corpfin Capital Real Estate Partners, S.L. 48 48
Inbest Prime Assets, S.L. (1) 13.483 1.040
Accionistas minoritarics 393.001 1.843.266
Totai Deuda de empresa del grupo y asociados a corto plazo 406.532 1.844.354

(1) El 2 de agosto de 2018, la Sociedad formalizé con Inbest Prime Assets, S.L. una iinea de crédito reciproca por
importe de hasta 10.000.000 de euros y con vencimiento 31 de diciembre de 2028 cuyo importe dispuesto puede ser
reclamado en cualquier momento por la Sociedad. El préstamo devenga intereses a un tipo del 2% anual. A 30 de
junio de 2020 la disposicién por la sociedad es de 1.610.000 euros y el tofal de intereses devengados y no pagados
es de 13.483 euros (31 de diciembre de 2019: 1.040 euros).

Con fecha 18 de diciembre de 2019, ambas partes firmaron una adenda al contrato donde las mismas reconocen
expresamente que las obligaciones asumidas por Inbest Prime Assets, S.L. frente a la Sociedad, se encuentran
subordinadas a cualquier financiacién hipotecaria que suscriba Inbest Prime Assets, S.L.

A continuacién, presentamos el desglose de las deudas con inversores:

Importe
:::g:z::e Interés anual Facha de firma éfgﬁ;?m‘i:nto rntiat;r;?nge(*\;encimienw
{euros} inicial (*)
5.000 5% 2510212019 30/07/202C 30/09/2020
1.250 5% 30/05/2019 30/07/2020 30/06/2020
3.750 5% 25/02/2019 30/07/2020 30/09/2020
4.250 5% 25/02/2019 30/07/202C 30/09/2020
3.500 5% 26/02/2019 30/07/2020 30/09/2020
10.000 5% 25/02/2019 30/07/202C 30/058/2020
2.500 5% 25/02/2019 30/07/2020 30/09/2020
100.00C 5% 04/03/2019 30/07/2020 30/09/2020
1.500 5% 26M1/2019 30/07/2020 30/09/2020
1.500 5% 26M11/2019 30/07/2020 30/09/2020
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4.000 5% 27/11/2019 30/07/2020 30/09/2020
3.000 5% 28/11/2019 30/07/2020 30/09/2020
350 5% 13/12/2019 30/07/2020 30/09/2020
6.000 5% 0511272019 30/07/2020 30/09/2020
1.000 5% 28/11/2019 30/07/2020 30/09/2020
8.750 5% 06/12/2019 30/07/2020 30/0€/2020
8.750 5% 06/12/2019 30/07/2020 30/09/2020
1.000 5% 20/11/2019 30/07/2020 30/08/2020
1.000 5% 201172018 30/07/2020 30/09/2020
50.000 5% 18M2/2018 30/07/2020 30/09/2020
50.000 5% 0512/2019 30/07/2020 30/09/2020
1.000 5% 201172019 30/07/2020 30/08/2020
1.500 5% 20/11/2018 30/07/2020 30/08/2020
500 5% 07/12/2019 30/07/2020 30/08/2020
4.000 5% 2211172019 30/07/2020 30/09/2020
45.000 5% 09/10/2019 30/07/2020 30/09/2020
20.000 5% 20/11/2019 30/07/2020 30/09/2020
5.000 5% 26/11/2019 30/07/2020 30/09/2020
2.500 5% 2711172019 30/07/2020 30/09/2020
2.500 5% 05/12f2019 30/07/2020 30/09/2020
2.500 5% 05/12/2019 30/07/2020 30/09/2020
1.250 5% 05/12/2019 30/07/2020 30/09/2020
2.500 5% 05/12/2019 30/07/2020 30/09/2020
2.500 5% 05/12/2019 30/07/2020 30/09/2020
1.250 5% 211172018 30/07/2020 30/09/2020
5.000 5% 09/12/2019 30/07/2020 30/08/2020
2.000 5% 26/1172019 30/07/2020 30/09/2020
2.000 5% 25/11/2019 30/07/2020 30/09/2020
10.000 5% 05/12/2019 30/07/2020 30/10/2020
378.100

(*) Una vez acontecida la fecha de vencimiento inicial, se producen prérrogas tacitas, salvo que la Sociedad notifique al
prestamista su intencién de no prorrogar la duracién del contrato. Asimismo, la Sociedad, como prestamista, cuenta con la
facultad de capitalizar los contratos llegado su vencimiento. Para aquelios contratos vencidos a fecha de formulacién de
los presentes estados financieros intermedios, la Sociedad se encuentra en pericdo de negociacion con los prestamistas
para la extensién del plazo de vencimiento (Ver Nota 19 en la que se describen las capitalizaciones posteriores a 30 de
junio de 2020).

A 30 de junio de 2020, los intereses devengados y no pagados por estos préstamos ascienden a 14.901 euros.

Los préstamos y transacciones entre empresas del grupo son llevados a cabo bajo de condiciones de mercado, no
habiendo diferencias significativas entre su valor razcnable y su valor de presentacion.
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El 24 de julio de 2020 el Consejo de Administracién propuso la ampliacién de Capital social mediante la capitalizacién
de créditos por importe de 307.100 euros, correspondiendo 70.633 euros al capital social y 236.467 euros a la prima
de emisién, cuya aprobacién por la Junta de Accionistas ha tenido lugar el 6 de octubre de 2020 (Nota 19).

Acuerdo de gestién e inversién

Con fecha 14 de diclembre de 2018 y 25 de abril de 2018, las sociedades participadas Inbest Prime Assets, S.L. e
Inbest Prime Assets I, S.L. firmaron, respectivamente, un Acuerdo de Gestién con Inbest Real Estate Management
Partners, S.A. (Socledad Gestora) regulande los aspectos relacionados con el asesoramiento y la gestién y la
remuneracion a percibir per la Sociedad Gestora por el desempefio de dicha actividad. Con fecha 14 de diciembre de
2018 se formalizé un Acuerdo de Coinversion que regula las relacicnes entre la Sociedad Gestora y las sociedades
Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime lll Inmuebles SOCIMI,
S.A. e Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. en cumplimiento de sus objetivos de inversién a través de su
participacién en inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets II, S.L.

Las comisiones que regulan la remuneracién de la Sociedad Gestora son las siguientes:

Comisién de Estructuracién:

En e! marco de los Acuerdos de Gestidn de fecha 14 de diciembre de 2018 y 25 de abril de 2019, se establece que la
Sociedad Gestora tendra derechc a percibir como contraprestacion por sus servicios de estructuracion de las
Inversiones una comision equivalente al 0,25% caiculade sobre el Coste de Adguisicién relacionade con la
compraventa del activo de cada inversién efectuada.

Al 30 de junio de 2019, las sociedades Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L. han activado como
mayor valor de las Inversiones inmobiiiarias el total de gastos relaciocnades con dicha comisién por importe total de O
euros y 437.500 euros, respectivamente (2019: 240.650 euros y 0 euros, respectivamente).

Comisidén de Inversién:

En el marco de los Acuerdos de Gestién de fecha 14 de diciembre de 2018 y 25 de abril de 2019, se establece que [a
Sociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. como contraprestacion por sus servicios durante el Periodo
de Inversién y Unicamente durante este periodo el 1,25% calculado sobre los Compromisos Totales de Inversion
conjuntos de los accionista de Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A. Inbest Prime [l Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest
Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., e Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. que a fecha de formulacion de los
presentes estados financieros intermedios ascienden a un compromiso estimado de 200 millones de eures (2012: 200
millones.

Por este concepto las sociedades Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L. han registrado 2.089.674
euros y 982.147 euros, respectivamente, al 30 de junio de 2020 dentro del epigrafe de Otras reservas (2019: 624.314
euros y 0 eures, respectivamente).

Los importes antericres, se cofresponden con la comision de inversién pagada a la sociedad Inbest Real Estate
Management Partners, §.L., calculandose sobre los compromisos totales de inversion.

Comislén de Gesfidn:
La Sociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. y de Inbest Prime Assets I, S.L., como contraprestacién

por sus servicics de gestion de las inversiones, el 1,25% anual calculade sobre el Coste de Adquisicién de las
inversiones efectuadas menos el coste de Adquisicion de las Inversiones desinvertidas o, en ¢aso de desinversion
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parcial, el Coste de Adquisicién atribuible a la parte de las mismas ya desinvertidas y las pérdidas derivadas de las
depreciaciones irreversibles de Inversiones.

Por este concepto, Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L. registran en el periodo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2020, un gasto por importe de 1.255.471 euros y 3.092.466 euros, respectivamente (2019;
633.544 euros y 0 euros, respectivamente).

Comisién de Exito:

En el marco de los Acuerdos de Gestién arriba mencionados, queda regulada la comisién de éxito a percibir por |a
Sociedad Gestora en contraprestacién al asesoramiento prestado.

De este modo, la Sociedad Gestora percibird de Inbest Prime Assets, S.L. el 20% de sus Beneficios Globales, tal y
como se definen en el acuerdo de gestion firmado entre las partes, sismpre y cuando; (i) hayan reembolsado a los
Accionistas los Compromisos Totales de Inversion desembolsados mediante la distribucién de dividendos y de las
reducciones de capital que procedan y (i) estos hayan obtenido una rentabilidad scbre dichos Compromisos Totales
de Inversién ya reembolsados a los accionistas, equivalente a un 7% anual.

A 30 de junio de 2020 Inbest Prime Assefs, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L. no han devengado gasto por este
concepto al no haberse dado ninguna de las condiciones contractuales que establecen el contrato de gestion (2019:
0 euros).

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

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

No es de aplicacion.

e} Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado e! régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
madificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.
f) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultade 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.

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

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

i) 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 articule 2 de esta Ley.

Mo es de aplicacién.

) Identificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

[ Sociedad participada ] Inmuebie |  Facha de adguisicion |
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Calle Mayor de Triana 33. Las Palmas de Gran Canaria. 5 de septiembre de 2018
Inbest Prime Assets, S.L. Gran Via de Don Diego Lopez de Haro 20. Bilbao, 2 de agosto de 2018
Calle de Princesa 41. Madrid. 2 de agosto de 2018
Calle Coldn 1. Valencia. 28 de febrero de 2019
Inhest Prime Assets I, S.L. Calle Gran Via 84. Madrid. 24 de enero de 2020

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

No es de aplicacion.
17.  Informacién sobre medio ambiente

La Sociedad ha adoptado las medidas oportunas en relacién con {a proteccién y mejora de medio ambiente y la
minimizacion, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. En consecuencia,
no se ha considerado necesario registrar ninguna provision para riesgos y gastos de cardcter medioambiental, ni
existen contingencias relacicnadas con [a proteccién y mejora del medio ambiente.

Las posibles contingencias, indemnizaciones y ofros riesgos de caréacter medioambiental en las que pudiera incurrir la
Sociedad estdn adecuadamente cubiertas con las pélizas de seguro de responsabilidad civil que tiene suscritas.

18. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el periodo de 6 meses terminado e 30 de junio de 2020 por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de auditcria de cuentas ascendieron a ¢ euros (ejercicio
2019: 7.000 eurcs).

Los honorarics devengados durante el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2020 por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por otros servicios de verificacion ascendieron a 8.700 euros (2019: 15.400

euros).

19. Hechos posteriores al cierre
El 24 de julio de 2020 el Consejo de Administracién propuso la ampliacién de Capital social mediante la capitalizacién

de crédites por importe de 307.100 euros, correspondiendc 70.833 eurcs al capital social y 236.467 euros a la prima
de emisién, cuya aprobacién por la Junta de Accionistas ha tenido lugar ef 6 de octubre de 2020.
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D. Rafael Garcia-Tapia Gonzalez-Camino Secretario del Consejo de INBEST
PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

CERTIFICO QUE: segln consta en el Libro de Actas el Consejo de Administracién
de la Sociedad, por el procedimiento escrito vy sin sesién, dejando constancia a
efectos de lo previsto en el articulo 248.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en
el articulo 100.2 del Reglamento del Registro Mercantil de que no ha habido
oposicién de ningln consejero a este precedimiento y que el voto ha sido emitido
por todos los consejeros de la Sociedad (esto es, D. Javier Basagoiti Miranda,
Finmaser Diversificacién, S.L. (debidamente representada por Dfia. Ana Pérez
Durd), Coblilac, $.L. (debidamente representada por D2. Maria del Mar Garcia-
Baquero Vela) y la Hermandad Nacional de Arquitectos Superiores y Quimicos
M.P.S. (HNA} (debidamente representada por D. Julian Moreno Sanchez))
mediante carta dirigida a la Sociedad dentro del plazo legal de diez dias a contar
desde la fecha en que cada uno de los consejeros recibié la solicitud de emision
del voto, siendo la fecha de recepcion del ltimo voto el 29 de octubre de 2020
votd y aprobd cen los votos a faver, en contra y abstenciones que se detailan en
cada acuerdo ios acuerdos que constan reproducidos en el Acta del Consejo que
a continuacion se transcribe de forma parcial sin que lo omitido altere, modifique
o restrinja lo transcrito:

“Acta
del Consejo de Administracion de
INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.
(la "Sociedad”)

Por el procedimiento escrito y sin sesidn, dejando constancia a efectos de lo pre-
visto en ef articulo 248.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 100.2
del Reglamento del Registro Mercantil de que no ha habido oposicién de ningin
consejero a este procedimiento y que el voto ha sido emitido por todos los conse-
Jjeros de la Sociedad, D. Javier Basagoiti Miranda, Finmaser Diversificacion, S.L.
(debidamente representada por Dfa. Ana Pérez Dura), Coblilac, S.L. (debida-
mente representada por D3, Maria del Mar Garcia-Baquero Vela) y la Hermandad
Nacional de Arquitectos Superiores y Quimicos M.P.S. (HNA) (debidamente repre-
sentada por D. julian Moreno Sanchez).



En consecuencia, se hace constar que los sefiores consejeros que han emitido su
voto, siendo ia fecha de recepcién del dltimo voto el 29 de octubre de 2020, han
votado y aprobado, con los votos a favor, en contra y abstenciones que se detallan
en cada acuerdo, los siguientes:

ACUERDOS

Primero. - Formulacién de Ios estados financieros Iintermedios
correspondientes al pericdo de 6 meses terminado el 30 de
junio de 2020.

El Consejo de Administracién acuerda, con tres (3) votos a favor y una (1)
abstencién, formular los estados financieros intermedios de la socledad
comprensivas del balance, el estado de cambios en el patrimonio neto, la cuenta
de pérdidas y ganancias, que refleja un resultado negativo de CINCUENTA Y OCHO
MIi. CUATROCIENTOS TREINTA Y UN EURQOS (58.431.-€), estado de flujos de
efectivo y notas explicativas a los estados financieros intermedios,
correspondientes af periodo de 6 meses terminado ef 30 de junic de 2020.

Segundo.- Verificacion de los estados financieros intermedios, en su
caso.

El Consejo de Administracion acuerda, con tres (3) votos a favor y una (1)
abstencion, someter los estados financieros intermedios a la verificacién por los
auditores de la Sociedad, esto es, la firma auditora PriceWaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y, en su nombre, el auditor D. Rafael Pérez Guerra, quien emitira
el pertinente informe de revisién limitada.

Tercero.- [

Cuario. - [een]

Quinto. - [eee]

Sexto.- [een]



A los efectos oportunos, se hace constar que: (i) el consejero Coblilac, S.L. ha
comunicado su intencién de abstenerse de la aprobacién de todos los acuerdos
contenidos en el orden del dfa, y su conformidad con la celebracién de esta reunién
por medio del procedimiento por escrito y sin sesion; (if) los votos del resto de
los consejeros se han recibido y han sido debidamente emitidos en tiempo y
forma, de acuerdo con lo establecido en el articulo 100.2 del Reglamento del
Registro Mercantil, siendo la fecha de recepcién del ditimo voto el 29 de octubre
de 2020; y (iii) del contenido de los votos emitidos resulta que ningun consejero
se ha opuesto a la votacién por escrito y sin sesién y que todos los consejeros que
han emitido su voto han votado a favor de los acuerdos propuestos, adoptédndose
los mismos por unanimidad de los votos emitidos.

De conformidad con lo previsto en el articulo 100 del Reglamento del Registro
Mercantil, los presentes acuerdos se entienden adoptados en el domicilio social
de la Sociedad en fecha 29 de octubre de 2020, fecha de recepcidn del dltimo de
los votos emitidos.

A los efectos oportunos quedan archivados con la presente Acta los justificantes
de los envios de las solicitudes y de los votos emitidos por los consejeros.

Y no habiéndose tratado mas asuntos, se procede a redactar la presente acta,
que es firmada por el Secretario no Consejero con el Visto Bueno del Presidente”.

[Constan firmas en el acta]



Y PARA QUE ASI CONSTE, expido la presente certificacién con el Visto Bueno
del Presidente en Madrid, a 29 de octubre de 2020.

Ve B° Presidente Secretario

D. Javier Basagoiti Miranda D. Rafael Garcia-Tapi‘a Gonzélez-Camino



ANEXO Ill: INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION JUNTO CON LAS
CERTIFICACIONES ACREDITATIVAS EMITIDAS POR EL AUDITOR DE LA SOCIEDAD
SOBRE LOS DATOS DE LOS MENCIONADOS CREDITOS
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Informe especial sobre aumento de capital por compensacién de créditos,
supuesto previsto en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital

A los accionistas de Inbest Prime 1V Inmuebles SOCIMI, S.A.:

A los fines previstos en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
emitimos el presente informe especial sobre la propuesta formulada por el Consejo de Administracion
el 28 de diciembre de 2020, que se presenta en el documento contable adjunto, de aumentar el
capital hasta un importe maximo de 2.420.290 euros por compensacion de créditos. Hemos
verificado, de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas, la informacion preparada
bajo la responsabilidad del Consejo de Administracion en el documento antes mencionado, respecto
a los creditos destinados al aumento de capital y si los mismos, al menos en un 25 por 100, son
liquidos, vencidos y exigibles, y que el vencimiento de los restantes no es superior a cinco afos.

Los créditos a compensar seran aquellos importes debidos por Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI,
S.A. a favor de la entidad prestamista acreedora, de acuerdo con lo previsto en el contrato de
préstamo de fecha 17 de diciembre de 2020. De acuerdo con lo establecido en este acuerdo, el
principal del préstamo sera convertible en acciones representativas del capital social de Inbest Prime
IV Inmuebles SOCIMI, S.A., a opcion de ésta, y en la misma proporcidn de capital y prima de emision
que el resto de los accionistas, por lo que el valor nominal mas la prima de emisién por accién sera
igual a 1 euro.

A la fecha de emision del presente informe especial, los créditos a compensar registrados en los
libros contables de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. totalizan un importe de 10.523.000 euros
de valor nominal.

En nuestra opinién, el documento adjunto preparado por el Consejo de Administracion ofrece
informacion adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital social de Inbest
Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., los cuales, a la fecha de emisién del presente informe, no cumplen
el requisito de ser al menos en un 25 por 100 liquidos, vencidos y exigibles, si bien, de acuerdo a la
cldusula “DURACION DEL PRESTAMO. AMORTIZACION” de los contratos de crédito detallados en
el documento adjunto preparado por el Consejo de Administracion, el Consejo de Administracion
prevé que dichos créditos cumpliran, en el momento de su compensacion, los requisitos establecidos
en el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. En tal caso se emitira, por
nuestra parte, informe especial para constatar lo antedicho.

Este Informe especial ha sido preparado unicamente a los fines previstos en el articulo 301 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna ofra

finalidad.
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. INSTITUTO DE CENSQRES
JURADOQS DE CUENTAS
DE ESPANA
PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.
Rafael Pérez Guerra 2020 Nam. 01/20/11895

30,00 EUR

28 de diciembre de 2020



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

Informe del Consejo de Administracion relativo al aumento de capital
por compensacion de créditos

La totalidad de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad de la
sociedad INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) suscriben
este informe (el “Informe”) en cumplimiento de lo previsto en el articulo 301 y
286 de la Ley de Sociedades de Capital.

1.- Descripcion de la operacion. Numero de acciones sociales a emitir y
cuantia de la ampliacién de capital

La ampliacién de capital social propuesta consiste en ampliar el capital social de
la Sociedad, fijado en la cuantia de NUEVE MILLONES DIECINUEVE MIL
CUATROCIENTOS VEINTISIETE EUROS (9.019.427.-€), hasta la cifra de ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE
EUROS (11.439.717.-€), es decir, aumentarlo en la cuantia de DOS MILLONES
CUATROCIENTOS VEINTE MIL DOSCIENTOS NOVENTA EUROS (2.420.290.-€)
euros mediante la compensacién de los créditos que se detallan en el apartado 2
siguiente.

Para ello, se emitiran DIEZ MILLONES QUINIENTAS VEINTITRES MIL (10.523.000)
acciones ordinarias nominativas, de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0,23.-€)
de valor nominal cada una de ellas. Al encontrarse representadas mediante
anotaciones en cuenta, no es preceptivo especificar numeracion alguna de las
mismas.

Estas acciones otorgaran los mismos derechos y obligaciones que las hasta ahora
existentes. Cada una de las nuevas acciones comenzara a gozar de los derechos
a ella inherentes a partir de su suscripcién y desembolso.

De aprobarse la ampliacion de capital propuesta, las acciones sociales se emitiran
con una prima de emision total OCHO MILLONES CIENTO DOS MIL SETECIENTOS
DIEZ EUROS (8.102.710.-€), es decir, una prima de emision de SETENTA Y SIETE
CENTIMOS DE EURO (0,77.-€) euros por accion.

En consecuencia, el total importe a desembolsar en concepto de capital y prima



de emisién, ascendera a la cantidad de DIEZ MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES
MIL EUROS (10.523.000.-€), esto es, a UN EURO (1.-€) por accién.

2.- Identidad de los aportantes. Naturaleza y caracteristicas de los
créditos a compensar

Se detalla a continuacion la identidad de los aportantes, la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, y el nimero de acciones que se le
entregaran a cambio:

AGPCH, S.A. DE C.V., sociedad de nacionalidad mexicana, con domicilio en
Coyoacan-Ciudad de México (México), Blvd. Adolfo Ruiz Cortines 4308, Colonia
Ampliacién Jardines del Pedregal, y con N.I.F. mexicano AGP150218ND2 y NIE
espafiol N4122122G, suscribird 10.523.000 acciones, desembolsando la total
cantidad de DIEZ MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES MIL EUROS
(10.523.000.-€), correspondiendo 2.420.290.-€ a capital social y 8.102.900.-
€ a prima de emisién. Para ello, compensard el importe de principal
exclusivamente de un crédito que, por dicha cantidad, AGPCH, S.A. de C.V.
tiene frente a la Sociedad en concepto de préstamo. El crédito se contrajo el
dia 17 de diciembre de 2020.

Con el fin de poder capitalizar los créditos, esta previsto que el dia del acuerdo de
la Junta General de Accionistas tanto la Sociedad como los aportantes declaren
los respectivos créditos, en su totalidad, liquidos, vencidos y exigibles.

3.- Concordancia con la contabilidad social

Se hace constar expresamente la concordancia de los datos relativos a los créditos
con la contabilidad social.

Una certificacion del auditor de cuentas de la Sociedad acreditara que, una vez
verificada la contabilidad social, resultan exactos los datos sobre los créditos a
compensar. Asimismo, una vez que los créditos hayan sido declarados por sus
respectivas partes, liquidos vencidos y exigibles, el auditor emitird una
certificacion complementaria certificando este extremo.



4.- Modificacion del capital social

En caso de aprobarse el aumento del capital social en los términos propuestos en
este Informe, se modificara el articulo 5 de los Estatutos Sociales, de modo que
la nueva redaccién propuesta de este articulo, con derogacién de la anterior, sera
la siguiente:

“Articulo 5°.- CAPITAL SOCIAL

El capital social, que esta totalmente suscrito y desembolsado, se fija en ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE
EUROS (11.439.717.-€), representado por CUARENTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTAS TREINTA Y SIETE MIL NOVECIENTAS (49.737.900) acciones
nominativas de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0.23.-€) de valor nominal cada
una de ellas.

La totalidad de las acciones pertenecen a una Unica clase y serie y confieren a su
titular los mismos derechos y obligaciones.”

[Siguen hojas de firma]



El presente informe es firmado el 28 de diciembre de 2020 por D. Javier Basagoiti
Miranda, en su calidad de Presidente del Consejo de Administracion y en
representacion de los siguientes consejeros, por haber sido delegada dicha
facultad por los mismos:

- Finmaser Diversificacién, S.L., Consejero representado por Diia. Ana
Pérez Dura.

- Hermandad Nacional de Arquitectos Superiores y Quimicos, M.P.S.(HNA)
Consejero representado por D. Julian Moreno Sanchez.

Fdo.: Javier Basagoiti Miranda
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Informe especial sobre aumento de capital por compensacién de créditos, supuesto
previsto en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital

A los accionistas de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A.:

A los fines previstos en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, emitimos el
presente Informe Especial en relacion con la ejecucion del acuerdo de aumentar el capital en 2.420.290
euros por compensacion de créditos, segun la certificacién elaborada por el Secretario del Consejo de
Administracién con el visto bueno del Presidente del Consejo de Administracion el 29 de enero de 2021,
que se presenta adjunta.

Con fecha 28 de diciembre de 2020, y en relacion con la propuesta de aumentar el capital hasta la cifra
maxima de 2.420.290 euros por compensacion de créditos formulada por el Consejo de Administracion en
dicha fecha, emitimos un informe especial sobre aumento de capital por compensacion de créditos en el
que manifestabamos que, en nuestra opinidn, “ef documento adjunto preparado por el Consejo de
Administracion ofrece informacién adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital
social de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., los cuales, a la fecha de emision del presente informe,
no cumplen el requisito de ser al menos en un 25 por 100 liquidos, vencidos y exigibles, si bien, de acuerdo
a la cléusula “DURACION DEL PRESTAMO. AMORTIZACION” de los contratos de crédito detallados en el
documento adjunto preparado por el Consejo de Administracion, el Consejo de Administracion preve que
dichos creditos cumpliran, en el momento de su compensacion, los requisitos establecidos en el articulo
301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. En tal caso se emitira, por nuestra parte,
informe especial para constatar lo antedicho.”

Con posterioridad, el 29 de enero de 2021, la Junta General de Accionistas de Inbest Prime IV Inmuebles
SOCIMI, S.A. ha aprobado la ejecucion de dicho aumento de capital en la cifra de 2.420.290 euros por
compensacion de créditos. A continuacion, el Secretario del Consejo de Administracion, con el visto bueno
dei Presidente del Consejo de Administracion, ha expedido la certificacion de dicho acuerdo que se incluye
adjunta.

Hemos verificado, de acuerdo con normas profesionales aplicables, la certificacion preparada por el
Secretario del Consejo de Administracién con el visto buenc del Presidente del Consejo de Administracion
en el documento adjunto antes mencionado, respecto a los créditos destinados al aumento de capital y que
los mismos, al menos en un 25 por 100, son liquidos, vencidos y exigibles, y que el vencimiento de los
restantes no es superior a cinco afos.

En nuestra opinion, el documento adjunto preparado por el Secretario del Consejo de Administracién con el
visto bueno del Presidente del Consejo de Administracion ofrece informacion adecuada respecto a los
créditos a compensar para aumentar el capital social de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., los
cuales, a la fecha del presente informe, son liquidos, vencidos y exigibles en su totalidad.

Este Informe Especial ha sido preparado tinicamente a los fines previstos en el articulc 301 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.
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D. Rafael Garcia-Tapia Gonzalez-Camino, Secretario del Consejo de
Administracién de INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A,

CERTIFICO: Que en la sesién de I3 Junta General Extraordinaria de Accionistas,
celebrada el dia 29 de enero de 2021, a las 11:30, de forma telematica, de
conformidad con lo previsto en el articulo 12 de los estatutos sociales bajo la
Presidencia de D. Javier Basagoiti Miranda y actuando como Secretario D. Rafael
Garcia-Tapia Gonzalez-Camine, se adoptaron los acuerdos que constan en el acta
que se transcribe a continuacidn:

“Acts
de la Junta Generaf Extraordinaria de Accionistas de
INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

A 29 de enero de 2021, a las 11:30 horas, de conformidad con o previsto en e/
articulo 12 de los estatutos sociales, se retnen de forma telematica, presentes o
representados, los accionistas de la sociedad Inbest Prime IV Inmuebles Socimi,
S.A. (la "Sociedad”), que més adelante se detallan, previamente convocados
mediante anuncio inserto en la pagina web de la Sociedad desde fecha 28 de
diciembre de 2020, cuyo texto integro es el siguiente:

"CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA DE
e e D UL LR JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA DE

ACCIONISTAS DE INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

El Consejo Administracién de INBEST PRIME 1V INMUEBLES SOCIMI, S.A. (la
"Sociedad”) en su reunién celebrada el 28 de diciembre de 2020, acordé convocar
Junta General Extraordinaria de Accionistas que se celebrard por medios
telematicos, el dia 29 de enero de 2021, a las 11:30 horas, en primera
convocatoria, o, si procediera, en segunda convocatoria al dia siguiente, por e/
mismo procedimiento y a la misma hora, con arreglo al siguiente:

Orden del dia

1. Ampliacidn de capital por compensacién de créditos y consiguiente
modificacién estatutaria.

2. Nombramiento de Dfa. Delia Izquierdo Esteban cono nueva consejera,

3. Modificacién del ndmero de miembros que componen el Consejo de
Administracién.

4. Delegacién de facultades.

5. Ruegos y preguntas.




Derecho de informacién: Los accionistas podrén ejercer su derecho de informacién
previo a la celebracién de Ja Junta y durante la celebracién de ésta, en los términos
previstos en la normativa aplicable. En concreto, /os accionistas tienen derecho a
solicitar los documentos que han de ser sometidos a /a aprobacién de la junta, el
informe de gestién, el informe del auditor de cuentas, asi como el texto integro
de las modificaciones estatutarias propuestas, los respectivos informes del
Consejo de Administracién y el certificado de cuentas del auditor de cuentas de la
sociedad, y/o solicitar su entrega o envio gratuito, todo ello en los términos previstos
en la convocatoria y en la normativa aplicable.

Las solicitudes de informacién podrén realizarse mediante la entrega de la peticién
en el domicilio social, o mediante su envio a la Sociedad por correo dirigido al
domicilio social.

Cualquiera que sea el medio que se emplee para la emisién de las solicitudes de
informacion, la peticién del accionista deberd incluir su nombre y apellidos y fotocopia
-de su Documento Nacional de Identidad (o documento acreditativo suficiente de su
representacién para accionistas personas Juridicas), acreditando la acciones de las
que es titular, con objeto de que esta informacién sea cotejada con la relacién de
accionistas y el nimero de acciones a su nombre facilitada por la Sociedad de Gestién
de Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A. (IBERCLEAR),
para la Junta General de que se trate. Correspondera al accionista la prueba del envio
de la solicitud de la Sociedad en forma y plazo.

Las peticiones de informacién se contestardn en cumplimiento de los requisitos y
plazos previstos en la normativa aplicable, una vez comprobada la identidad 1%
condicién del accionista solicitante, antes de la celebracién de la Junta General
Ordinaria de Accionistas,

Complemento de convacatoria: De conformidad con lo dispuesto en el articulo

172 de |a Ley de Sociedades de Capital, los accionistas que representen, al menos,
el 5% del capital social, podrén solicitar que se publigue un complemento a la
convocatoria de la Junta en los términos previstos en la Ley de Sociedades de Capital.
Este derecho deberéd ejercitarse mediante notificacién fehaciente, que debers
recibirse en domicilio social dentro de los cinco (5) dias siguientes a la publicacién de
la convocatoria,

Derecho_de asistencia y representacién: De conformidad con el articulo 14 de

los estatutos sociales de la Sociedad, tendrén derecho de asistencia a las Juntas
Generales los accionistas de la Sociedad, cualquiera que sea el nimero de acciones
de que sean titulares, siempre que su legitimacién conste previamente a la
celebracidn de la Junta, que quedaré acreditada mediante /a correspondiente tarjeta




de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les reconozca
como accionistas, en el que se indicaré el nimero, clase y serie de las acciones de
su titularidad, asi como el numero de votos que pueden emitir. Serd requisito para
asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus acciones
en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta con, al menos,
cinco (5) dias de antelacién a aguel en que haya de celebrarse la Junta y se provea
de la correspondiente tarjeta de asistencia o del documento gue, conforme a
Derecho, le acredite como accicnista. Todo accionista gue tenga derecho de
asistencia podra hacerse representar en la Junta por medio de otra persona, aunque
ésta no sea accionista. La representacién deberd conferirse por escrito y con caracter
especial para cada Junta General.

Solicitud de asistencia a Ia Junta Generzal Extraordinaria: E/ accionista gue
desee asistir telematicamente a la Junta General deberd enviar un correo a

cualesquiera de las siguientes direcciones de correo  electrénico:
[rdelsanto@inbest-re.com y Isanfeliciano@inbest-re.com] hasta las 00:00 horas
del dia 28 de enero de 2021, incluyendo la siguiente informacién:

- nombre y apellidos o denominacién social;

- numero de acciones de las que sea titular;

- documento adjunto conteniendo una copia del Documento Nacional de
Identidad del accionista o del representante persona fisica que desee asistir
a la Junta General Extraordinaria (en caso de que el accionista fuese una
persona juridica);

- documento adjunto conteniendo una copia de la tarjeta de asistencia
expedida por la entidad depositaria correspondiente;

- en caso de que el accionista fuese una persona juridica: (a) documento
adjunto conteniendo una copia de la escritura de constitucién y (b)
documento adjunto unido que acredite el cargo o poderes de
representacién del representante que acudird a la junta o documento de
delegacién de voto.

- En caso de que el accionista desee acudir representado por otra persona
conforme a lo previsto en la ley y en los estatutos, deberdn hacer flegar,
ademds de los documentos anteriores que le sean de aplicacién, el
documento de delegacién cumplimentado y firmado y una copia del DNI
/pasaporte/tarjeta de residencia de la persona (accionistas o representante
de accionista) que le representara.




Todos los documentos escaneados deberdn tener una calidad suficiente, a juicio
del érgano de administracién, que permitan su correcta lectura y la identificacién
de su titular. Los defectos en la entrega o la falta de conformidad de los
documentos descritos podrian conilevar la denegacién del acceso telemético a Ia
Junta General.

Una vez acreditada la documentacién remitida, el accionista recibird por correo
electronico el enlace y la contrasefia para conectarse a la Junta General
Extraordinaria de accionistas entre las 11:15 y las 11:30 horas del dfa 29 de enero
de 2021. Si la Junta General no pudiera celebrarse en primera convocatoria por
no reunirse el quorum suficiente, podré conectarse al dia siguiente, del mismo
modo y dentro de la misma franja horaria, para su celebracién en segunda
convocatoria. Después de la hora limite indicada no se admitird ninguna conexién
y el accionista que no se hubiese conectado no podréd asistir a la Junta General.
No se consideraran como asistentes a los accionistas que aun enviando toda /a
documentacién requerida para la asistencia a Ja Junta no se cohecten
posteriormente a la reunién. Una vez realizada /a conexidn, el accionista podrd
votar las propuestas de acuerdos hasta la finalizacién de cada una de las
respectivas votaciones.

Conexién y emisién de! votfo: E/ voto de Jas propuestas sobre puntos

comprendidos en el Orden del Dia de la sesién podrd emitirse a partir del momento
en que ef presidente de la Junta General declare su vélida constitucién y realice
una indicacién en tal sentido, y hasta el momento en gue se finalice la votacién
del correspondiente punto del orden del dia. Por otra parte, el voto de las
propuestas sobre asuntos no comprendidos en el orden del dia debers emitirse en
el intervalo de tiempo que sefiale al efecto el presidente, una vez que se formule
la propuesta y se estime que ésta ha de ser sometida a votacion.

Intervenciones y solicitudes de informacién: El accionista podré solicitar su

intervencién en la Junta General Extraordinaria, asi como formular preguntas y
propuestas de acuerdos de conformidad con lo establecido en |a ley y los estatutos
sociales y, respecto de aquellas cuestiones no reguladas, conforme indique el
sefior presidente. El secretario de la Junta General dard lectura a las
intervenciones y solicitudes de los accionistas en el turno reservado a las mismas.
Las intervenciones solo constarén en el acta de la reunién cuando asi se haya
solicitado expresamente. Las solicitudes de informacién o aclaracién formuladas
por los asistentes remotos durante la celebracién de la Junta General seran
contestadas por escrito en el plazo de siete dias, sin perjuicio de la posibilidad de
hacerlo durante el transcurso de la reunién.

Oiras cuestiones: Para mds informacién sobre la delegacién y la asistencia
telematica a la Junta General, los accionistas pueden dirigirse a las siguientes




direcciones de correo electrénico: [rdelsanto@inbest-re.com y
/sanfeliciano@inbest-re.com] 0 al teléfono [910 77 04 90].

La Sociedad se reserva el derecho a modificar, suspender, cancelar o restringir
los mecanismos de asistencia remota a la Junta cuando razones técnicas o de
seguridad fo aconsejen o Impongan. Si por circunstancias técnicas no imputables
a la Sociedad no fuera posible la asistencia remota a la Junta en la forma prevista
0 se produjere durante la Junts una interrupcién de fa comunicacién o se pusiere
fin a ésta, no podré invocarse esta circunstancia como privacién ilegitima de los
derechos del accionista, ni como causa de impugnacién de los acuerdos adoptados
por la Junta General.

Toda la informacién necesaria para el accionista, se incluirén en la web de la Sociedad
[www.inbestprimeivinmuebles,com]

Madrid, 28 de diciembre de 2020

INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.
D. Javier Basagoiti Miranda
FPresidente del Consejo de Administracién”

Actla de Presidente D. Javier Basagoiti Miranda y de Secretario D. Rafael Garcia-
Tapia Gonzéalez-Camino, €xpresamente designados por los asistentes para ocupar
tales cargos en la presente Junta.

A los efectos de lo previsto en el articulo 180 de Ja Ley de Sociedades de Capital, se
hace constar que asisten a esta Junta los miembros del Consejo de Administracién
de la Sociedad.

Se hace constar, a los efectos oportunos, que la totalidad de los accionistas asisten
a la reunién conectados a través del sistema de videoconferencia, no oponiéndose
ninguno de los asistentes a esta forma de intervencién, y confirmando todos ellos,
de forma unédnime, que reconocen y escuchan debidamente a los demds
accionistas y al Sr. Presidente.

Abierta la sesién y en cumplimiento de lo previsto en el articulo 192 de la Ley de
Sociedades de Capital, se forma la Lista de Asistentes, que se incorpora a la
presente acta como Anexo I, de /a que resulta la concurrencia personal o por
representacién a esta Junta de 20 accionistas titulares del 69,89% del capital
social suscrito con derecho a voto, de flos cuales 8 accionistas representativos del
23,61% comparecen personalmente, y 12 accionistas, representativos del 46,28%




asisten por representacién. En dicha lista se hace constar el nombre de los
asistentes, anotando el Sr. Secretario los datos de cada uno de los sefiores
accionistas presentes o representados y siendo debidamente firmada por el
Secretario con el visto bueno del Presidente. A los efectos oportunos, se hace
constar que, habida cuenta de que la Junta General se celebra de forma
telematica, la Sociedad pondré la lisa de asistentes a disposicién de los accionistas
que se encuentren presentes o representados para que éstos puedan firmarla en
cuanto les sea posible.

En su virtud, el Sr. Presidente declara validamente constituida esta Junta, en
primera convocatoria, con aptitud para tomar toda clase de acuerdos y decisiones,
sobre los extremos contenidos en el Orden del Dia incluido en la convocatoria
transcrita y que se incluye asimismo a continuacién:

Orden del Dia

PRIMERO. - Aumento de capital por capitalizacién de créditos y
consiguiente modificacién esfatutaria.

SEGUNDO. - Nombramiento de fa Dia. Delia Izquierdo Esteban como nueva
consejera.

TERCERO. - Modificacién del nimero de miembros que componen ef consejo
de administracion.

CUARTO. - Delegacion de facultades

Sometidos a deliberacion los temas incluidos en el Orden del Dia transcrito, los
reunidos adoptan por unanimidad los siguientes:

Acuerdos

PRIMERO, - Aumento de capital por capitalizacién de créditos y consiguiente
modificacion estatutaria.

Se acuerda ampliar el capital social de la Sociedad, fijado en la cuantia de NUEVE
MILLONES DIECINUEVE MIL CUATROCIENTOS VEINTISIETE EUROS (9.019.427.-
€), hasta la cifra de ONCE MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL
SETECIENTOS DIECISIETE FUROS (11.439.717.-€), es decir, aumentarlo en la
cuantia de DOS MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL DOSCIENTOS NOVENTA
EUROS (2.420.290.-€) euros mediante la compensacion de los créditos que se
detallan a continuacién.




Para ello, se acuerda emitir DIEZ MILLONES QUINIENTAS VEINTITRES MIL
(10.523.000) acciones ordinarias nominativas, de VEINTITRES CENTIMOS DE
EURO (0,23.-€) de valor nominal cada una de elflas. Al encontrarse representadas
mediante anotaciones en cuenta, no es preceptivo especificar numeracién alguna
de las mismas.

Estas acciones otorgarén los mismos derechos y obligaciones que las hasta ahora
existentes. Cada una de las nuevas acciones comenzara a gozar de los derechos
a ella inherentes a partir de su suscripcién y desembolso.

Estas nuevas acciones se emiten con una prima de emisién total OCHO MILLONES
CIENTO DOS MIL SETECIENTOS DIEZ EUROS (8.102.710.-€), es decir, una prima
de emisién de SETENTA Y SIETE CENTIMOS DE EURO (0,77.-€) euros por accién.
En consecuencia, el total importe a desembolsar en concepto de capital y prima
de emisién, asciende a la cantidad de DIEZ MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES
MIL EUROS (10.523.000.-€), esto es, a UN FURQO (1.-€) por accion.

Los accionistas acuerdan por unanimidad de /os asistentes gue las siguientes
personas suscriban integramente el 100% del valor nominal de las acciones
emitidas segun el siguiente detalle:

AGPCH, S.A. DE C.V., sociedad de nacionalidad mexicana, con domicilio en
Coyoacan-Ciudad de México (México), Blvd. Adolfo Ruiz Cortines 4308, Colonia
Ampliacién Jardines del Pedregal, y con N.I.F. mexicano AGP150218ND2 y NIE
espafiol N4122122G, suscribird 10.523.000 acciones, desembolsando la total
cantidad de DIEZ MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES MIL EUROS
(10.523.000.-€), correspondiendo 2.420.290.-€ a capital social y 8.102.710.-
€ a prima de emisién. Para ello, compensaréd el importe de principal
exclusivamente de un crédito que, por dicha cantidad, AGPCH, S.A. de C.V.
tiene frente a la Sociedad en concepto de préstamo. El crédito se contrajo el
dia 17 de diciembre de 2020.

Los accionistas hacen constar expresamente que todos los créditos que se
capitalizan integramente son totalmente liquidos, vencidos y exigibles a dia de
hoy.

Asimismo, en cumplimiento de fo previsto en el articulo 301 de la Ley de
Sociedades de Capital, se hace constar que:

(i) En fecha 28 de diciembre de 2020, los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad suscribieron el informe que los accionistas
han tenido oportunidad de examinar en el domicilio social desde la fecha




de la convocatoria de la presente Junta General, asi como solicitar su
entrega o envio gratuito, y que fue puesto a disposicion de los accionistas
en la pdgina web de la Sociedad, y que aprueban en este acto. Copia de
dictio informe se adjunta a la presente acta como Anexc II. E/ mismo
versa sobre la naturaleza y caracteristicas de los créditos en cuestion
(incluida la fecha en que fueron contraidos), la identidad de los aportantes,
el nimero de acciones a emitir y la cuantia del aumento de capital. En
dicho informe se hace constar expresamente la concordancia de los datos
relativos a los créditos con la contabilidad social y que, si bien los créditos
no eran liquidos vencidos y exigibles a la fecha del informe, lo serian con
ocasidén de la celebracién de la junta general;

(i) Todo ello concuerda con los datos de la contabilidad social debidamente
verificada por el auditor de la Sociedad, tal como se desprende del
certificado emitido por dicho auditor en fecha 28 de diciembre de 2020.
Asimismo, el auditor de cuentas de la Sociedad emitira un certificado
complementario al de fecha 28 de diciembre de 2020, manifestando que
los créditos aportados han sido declarados liquidos, vencidos y exigibles
con anterioridad a la celebracion de la junta general.

(iii)  El informe y certificados del auditor de cuentas de la Sociedad mencionados
se incorporarén a la escritura puUblica que documente la ejecucién del
aumento.

Los accionistas aceptan por unanimidad de los asistentes en este acto las
aportaciones realizadas y, en consecuencia, declaran integramente suscritas y
desembolsadas las acciones emitidas, junto con la totalidad de su correspondiente
prima de emisién, con efectos desde el dia de hoy.

Como resultado de lo anterior, los accionistas acuerdan, por unanimidad,
modificar el articulo 5 de los estatutos sociales, que en adelante y con derogacién
de su anterior redaccion, sera del tenor literal siguiente:

“Articulo 59.- CAPITAL SOCIAL

El capital social, que esta totalmente suscrito y desembolsado, se fija en ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE
EUROS (11.439.717.-€), representado por CUARENTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTAS TREINTA Y SIETE MIL NOVECIENTAS (49.737.900) acciones
nominativas de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0.23.-€) de valor nominal cada
una de ellas.



La totalidad de las acciones pertenecen a una tinica clase y serie y confieren a su
titular los mismos derechos y obligaciones.”

SEGUNDO. - Nombraimiento de Dfa. Delia Izquierdo Esteban como nueva
consejera.

Habiéndose votado de forma separada para cada consejero, se acuerda, por
unanimidad, nombrar como miembros del Consejo de Administracién por un plazo
de seis (6) afios a:

- DRa. Delia Izquierdo Esteban, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
casada, con domicilio, a estos efectos, en 28006-Madrid, calle Serrano,
ntumero 111, provisto de DNI, en vigor, numero 04843484Y;

DAa. Delia Izquierdo Esteban, presente en este acto, acepta su nombramiento y
toma posesién del cargo, manifestando que no les afectan las incompatibilidades
sefialadas en la Ley 3/2015 de 30 de marzo, reguladora del ejercicio de alto cargo
de la Administracién General del Estado (B.O.E. 31 de marzo); en el articulo 213
de la Ley de Sociedades de Capital (TR aprobado por RDLeg. 1/2010 de 2 de julio);
o en cualquier otra disposicién legal, estatal o autondmica..

TERCERO. - Modificacion del nimero de miembros que componen el consejo
de administracion.

Como resultado del nombramiento de un nuevo miembro del Consejo de
Administracién en virtud del acuerdo anterior, se acuerda, por unanimidad,
modificar la estructura del Organo de Administracién de la Sociedad, de tal forma
que, a partir de ahora, la administracion de la Sociedad estaré encomendada a un
Consejo de Administracién compuesto por cinco (5) miembros.

CUARTO. - Delegacién de Facultades.

Se acuerda por unanimidad facultar a todos los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad, con facultad de sustitucidn, para que cualquiera de
ellos indistintamente, de forma solidaria, actuando en nombre y representacién de la
Sociedad pueda:

(i) comparecer ante Notario con el objeto de elevar a publico los acuerdos
precedentes y otorgar cuantos instrumentos publicos o privados fueran
necesarios o convenientes hasta obtener la inscripcién de los mismos en el
Registro Mercantil, pudiendo incluso: (a) aclarar o subsanar cualesquiera de
los extremos incluidos en la presente Acta, (b) otorgar las escrituras de
subsanacién, complementarias o aclaratorias que, en su caso, procedan hasta




obtener la inscripcién de los precedentes acuerdos en el Registro Mercantil,
(c) solicitar, en su caso, del Registrador Mercantil la inscripcién parcial de los
acuerdos adoptados, si el mismo no accediera a su inscripcion total, y (d)
tomar cuantos acuerdos, y negociar y suscribir cuantos documentos publicos
o privados fueran necesarios o convenientes para implementar, en general,
los acuerdos adoptados por esta Junta General;

(i} otorgar la escritura publica en la que constarén as acciones irepresentadas
por medio de anotaciones en cuenta; depositar en Iberclear, en la Comision
Nacional del Mercado de Valores y ante los organismos rectores del Mercado
Alternativo Burséatil una copia de la referida escritura y realizar en nombre y
por cuenta de la Sociedad y de los propios accionistas cuantas actuaciones y
gestiones sean necesarias o convenientes en relacion con la modificacion de
ja forma de representacién de las acciones y su transformacién en anotaciones
en cuenta;

Y nc habiendo més asuntos que tratar, se levanta la sesion, de la que se
extiende la presente acta que, una vez leida, es aprobada por unanimidad y
firmada por el Sr. Secretario con el Visto Bueno del Sr. Presidente.”

[Constan las firmas en el Acta]

Y PARA QUE ASI CONSTE, a los efectos oportunos, expido la presente
certificacidn, con el Visto Bueno del Sr. Presidente, en Madrid, a 29 de enero de
2021.

Vo Bo Presidante Secretaric
D. Javier Basagoiti Miranda D. Rafael Garcia—THia Gonzalez-

Camino

10




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

Informe del Consejo de Administracién relative al aumento de capital
por compensacion de créditos

La totalidad de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad de la
sociedad INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) suscriben
este informe (el “Informe”) en cumplimiento de lo previsto en el articulo 301 y
286 de la Ley de Sociedades de Capital.

1.- Descripcién de la operacién. Niimero de acciones sociales a emitir y
cuantia de Ia ampliacién de capital

La ampliacion de capital social propuesta consiste en ampliar el capital social de
la Sociedad, fijado en la cuantia de NUEVE MILLONES DIECINUEVE MIL
CUATROCIENTOS VEINTISIETE EUROS (9.019.427.-€), hasta la cifra de ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE
EUROS (11.439.717.-€), es decir, aumentario en la cuantia de DOS MILLONES
CUATROCIENTOS VEINTE MIL DOSCIENTOS NOVENTA EUROS (2.420.290.-€)
euros mediante la compensacién de los créditos que se detallan en el apartado 2
siguiente.

Para ello, se emitirdn DIEZ MILLONES QUINIENTAS VEINTITRES MIL (10.523.000)
acciones ordinarias nominativas, de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0,23.-€)
de valor nominal cada una de ellas. Al encontrarse representadas mediante
anotaciones en cuenta, no es preceptivo especificar numeracién alguna de las
mismas.

Estas acciones otorgaran los mismos derechos y obligaciones que las hasta ahora
existentes. Cada una de las nuevas acciones comenzard a gozar de los derechos
a ella inherentes a partir de su suscripcién y desembolso.

De aprobarse la ampliacién de capital propuesta, las acciones sociales se emitiran
con una prima de emision total OCHO MILLONES CIENTO DOS MIL SETECIENTOS
DIEZ EUROS (8.102.710.-€), es decir, una prima de emisién de SETENTA Y SIETE
CENTIMOS DE EURO (0,77.-€) euros por accién.

En consecuencia, el total importe a desembolsar en concepto de capital y prima



de emisién, ascendera a la cantidad de DIEZ MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES
MIL EUROS (10.523.000.-€), esto es, a UN EURO (1.-€) por accioén.

2.- Identidad de los aportantes. Naturaleza y caracteristicas de los
créditos a compensar

Se detalla a continuacién la identidad de los aportantes, la naturaleza vy
caracteristicas de los créditos a compensar, y el nimero de acciones que se le
entregaran a cambio:

AGPCH, S.A. DE C.V., sociedad de nacionalidad mexicana, con domicilio en
Coyoacan-Ciudad de México (México), Blvd. Adolfo Ruiz Cortines 4308, Colonia
Ampliacion Jardines del Pedregal, y con N.I.F. mexicano AGP150218ND2 y NIE
espafiol N4122122G, suscribird 10.523.000 acciones, desembolsando la total
cantidad de DIEZ MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES MIL EUROS
(10.523.000.-€), correspondiendo 2.420.290.-€ a capital social y 8.102.900.-
€ a prima de emisién. Para ello, compensara el importe de principal
exclusivamente de un crédito que, por dicha cantidad, AGPCH, S.A. de C.V.
tiene frente a la Sociedad en concepto de préstamo. El crédito se contrajo el
dia 17 de diciembre de 2020.

Con el fin de poder capitalizar los créditos, estad previsto que el dia del acuerdo de
la Junta General de Accionistas tanto la Sociedad como los aportantes declaren
los respectivos créditos, en su totalidad, liquidos, vencidos y exigibles.

3.- Concordancia con la contabilidad social

Se hace constar expresamente la concordancia de los datos relativos a los créditos
con la contabilidad social.

Una certificacion del auditor de cuentas de la Sociedad acreditard que, una vez
verificada la contabilidad social, resultan exactos los datos sobre los créditos a
compensar. Asimismo, una vez que los créditos hayan sido declarados por sus
respectivas partes, liquidos vencidos y exigibles, el auditor emitird una
certificacion complementaria certificando este extremo.




4.- Modificacion del capital social

En caso de aprobarse el aumento del capital social en los términos propuestos en
este Informe, se modificard el articulo 5 de los Estatutos Sociales, de modo que
la nueva redaccidn propuesta de este articulo, con derogacién de la anterior, sera
la siguiente:

“Articulo 5°.- CAPITAL SOCIAL

El capital social, que estd totalmente suscrito y desembolsado, se fija en ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE
EUROS (11.439.717.-€), representado por CUARENTA Y NUEVE MILLONFES
SETECIENTAS TREINTA Y SIETE MIL NOVECIENTAS (49.737.900) acciones
nominativas de VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (0.23.-€) de valor nominal cada
una de ellas.

La totalidad de las acciones pertenecen a una unica clase y serie y confieren a su
titular los mismos derechos y obligaciones.”

[Siguen hojas de firma]



El presente informe es firmado el 28 de diciembre de 2020 por D. Javier Basagoiti
Miranda, en su calidad de Presidente del Consejo de Administracién y en
representacion de los siguientes consejeros, por haber sido delegada dicha
facultad por los mismos:

- Finmaser Diversificacion, S.L., Consejero representado por Dfia. Ana
Pérez Dura.

- Hermandad Nacional de Arquitectos Superiores y Quimicos, M.P.S.(HNA)
Consejero representado por D. Julidn Moreno Sanchez.

D. Javier Basagoiti Miranda



