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HISPANOTELS

Madrid, 24 de abril de 2019.

HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI S.A., (Ia “Sociedad o “HISPANOTELS””) en virtud
de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°596/2014 sobre abuso de mercado
y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como
en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”), por medio de la presente

pone en conocimiento la siguiente informacion:

- Informe de auditoria correspondiente a las Cuentas Anuales Individuales del
ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2018.

- Cuentas Anuales Individuales correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de
diciembre de 2018 e Informe de Gestion.

- Informacion sobre la estructura organizativa y sistema de control interno con los
gue cuenta para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece
el Mercado.

Informar que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control
interno existente considerandolos apropiados, por lo que no han sufrido cambios desde su
publicacion en el Documento Informativo de Incorporacién al MAB publicado el pasado
12 de diciembre de 2018.

La documentacién anterior también se encuentra disponible en la pagina web de la

(www.hispanotels.com)

Quedamos a su disposicion para cualquier aclaracion que precisen.

D. Octavio Fernandez de la Reguera
Secretario no consejero del Consejo de Administracion
HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A



HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.
CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
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Informe de auditoria de cuentas anuales emitido por un auditor independiente
A los Accionistas de Hispanotels Inversiones Socimi, S.A.:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Hispanotels Inversiones Socimi, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra 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 2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 3dela
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de
acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del
auditor en relacion 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 Espafia segin 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 mds relevantes de la audi toria

Los aspectos mas relevantes de la auditorfa son aquellos que, seglin 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 opinién
por separado sobre esos riesgos.

BOO pudifores §.L.P. inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas n® 51
Limited, ina compafia limitada por garantia del Reino Unido y forma parte de L

5 wna sociedad limitada cspanola, e miembro de BDO International
rerpacicnal D00 de empresas independientes asetiadas

Registro Mercantil de Madrid, Tomo 14,413 Seccich 8 Falio 201, Haga ' M-238188 (Wnscripcien %) CIF: B-B2387572



|IBDO

Aspectos mas relevantes de la auditoria Respuesta de auditoria

Valoracidn de actives inmobiliarios

Los epigrafes de “inmovilizado material” ~ Hemos llevado a cabo, entre otros, los
e “inversiones inmobiliarias” del balance  siguientes procedimientos de auditoria:
al 31 de diciembre de 2018 incluyen los
valores netos contables de los activos
inmobiliarios de la Sociedad, de acuerdo
con lo descrito en las notas 7y 8 de la
memoria adjunta.

Entendimiento y analisis de las
politicas y procedimientos seguidos
por la direccion de la Sociedad para
la valoracion del inmovilizado
material y las inversiones

La Nota 5.3 de la memoria describe las inmobiliarias al cierre del ejercicio.
politicas de evaluacion del deterioro de
este tipo de activos. Tal y como se
describe en la nota, para la estimacion
del valor neto realizable, la direccion de
la Sociedad se ha basado en un informe de
valoracion realizada por experto
independiente que, siguiendo las técnicas
de valoracion generalmente aceptadas,
incluye variables y elementos de juicio
con diferentes grados de subjetividad.

- Obtencion del informe de tasacion
elaborado por el experto
independiente, sobre las valoraciones
del inmovilizado material y las
inversiones inmobiliarias propiedad
de la Sociedad, basado en analisis de
comparabilidad de precios y
descuento de rentas, al cierre del
ejercicio.

El analisis de la razonabilidad del valor Evaluacion de la competencia €

neto contable de los activos inmobiliarios independencia del valorador externo,
al 31 de diciembre de 2018 ha sido asi como de la razonabilidad de las

metodologias de valoracion y de las

hipétesis utilizadas, involucrando en
el equipo del encargo a expertos en
valoracion para ayudarnos en dicho

analisis.

considerado como el aspecto mas
relevante de nuestra auditoria.

- Anélisis de la razonabilidad de los
calculos realizados por la direccion de
la Sociedad para la determinacion de
los importes recuperables de dichas
inversiones al 31 de diciembre de
2018.

- Evaluacion de la idoneidad y
adecuacion de la informacion incluida
por la direccion de la Sociedad en la
memoria, en relacion con la
valoracion del inmovilizado material y
las inversiones inmobiliarias.

8O0 Auditores .. F, una sociedad limitada espanola, es miembro de BDO International Limited, una comparia limitada por garantia del Beino Unido v forma
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Otras cuestiones

Las cuentas anuales de Hispanotels Inversiones Socimi, S.A., correspondientes al
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017 fueron auditadas por otro auditor que
expresd una opinion favorable sobre dichas cuentas anuales el 3 de abril de 2018.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2018,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma
parte integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra responsabilidad sobre el informe de 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 gestion con las cuentas anuales, a partir del
conocimiento de la Entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas
cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y
presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la
informacion que contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales
del ejercicio 2018 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta
de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién 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 situacion 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 incorreccion material, debida a
fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la 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, o bien no exista otra alternativa realista.

ROO Auditores 5,L.P., una sociedad limitada espatiola, es miembro de BDO International Limited, una compafia limitada por garantia del Reino Unido y forma
parte de la red internacional BOO de empresas independientes asociadas,

BOO es la marca comercial ubilizada por toda la red BDO y para todas sus firmas miembro.



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 opinién. 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 Espaiia siempre
detecte una incorreccidén material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

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

s ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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
incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la
elusion del control interno.

« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion 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 informacion 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 atencion en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de 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 ser una empresa en funcionamiento.

BDO Auditores 5.L.F., una sociedad limitada espaficla, es miembro de BDO |nternational Limited, una compania limilada por garantia del Reine Unido y forma
parte de la red internacional BOD de empresas independientes asociadas.

BOO s la marca comercial utilizada por toda la red BOC y para Lodas sus firmas miembro.
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e 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 relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y 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 comunicacion 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.

BDO Auditores, S.L.P. (ROAC 51273)
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

ACTIVO MNotas 31.12.2018 31.12.2017
ACTIVO NO CORRIENTE 66.693.022,98 59.853.160,93
Inmovilizado intangible 6 2.600.739,40 | 2.892.411,11
Fondo de comercio 2.600.739,40 2.892.411,11
Inmovilizado material 4 4,311,122,60 4.512.729,16
| Terrenos y construcciones 3.257,347,40 4,367.775,68
Instalaciones técnicas y otro inmavilizado material 103.939,04 110.031,02
Inmovilizado en curso y anticipos 949,836,116 34.922,46
Inversiones inmobiliarias 8 50.893.337,69 51.336.052,54
Terrenos 32.505.986,11 32.514.928,11
Construcciones 18,387.351,58 18.821.124,43
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10 547.092,07 564.048,48
Instrumentos de patrimonio 547.092,07 564.048,48
Inversiones financieras a largo plazo 9 4.823.111,61 547.919,64
Instrumentos de patrimonio 1.028.770,60 0,00
Valores representativos de deuda 961,62 961,62
Otros activos financieros 3.793.37%,39 546,958,02
Deudores comerciales no corrientes 9.2 3.517.619,61 0,00
ACTIVO CORRIENTE 7.458.575,99 10,004.749,83
Existencias 152.957,56 0,00
Anticipos a proveedores 152.957,56 0,00
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1,791.532,36 740.319,80
Clientes por ventas y prestaciones de servicios ) 9.2 1.019.113,01 678.263,11
Deudores varios 9.2 55.323.92 5.986,36
Persanal 9.2 0,00 100,00 |
Activos por impuesto corriente 13 452.277,71 0,00
| Otros créditos con las Administraciones Piblicas 13 264.817,72 55.970,33
Inversiones financieras a corto plazo ¥ 5.051.360,43 9.226.556,34
Otros instrumentos de patrimonio 2.125.419,48 6.527.805,60
Créditos a empresas 30.758,14 240.779,75 |
Otros actiyos financieros 2.895.182,81 2.457.970,99 |
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 462.725,64 37.873,69
Tesoreria 462.725,64 37.873,69
| TOTAL ACTIVO 74.151.598,97 69.857.910,76

Las cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden este Balance, la Cuentas de Pérdidas y
Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimanio Neto, los Estados de Flujos de Efectivo adjuntos y la

consta de 24 Notas. \C

otas adjuntas, que



HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2018 y 2017

{Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31.12.2018 31.12.2017
PATRIMONIO NETO 48.980.534,84 48.154.594,46
Fondos propios 11 47.695.117,27 48.154.594,46
Capital 11.174.900,00 2.234.980,00
Capital escriturado 11.174.900,00 2.234.980,00
Prima de emision 30.560.532,85 39.500.452,85
Reservas 4.743.208,28 4,743.208,28
 Legal y estatutarias 644.523,19 644.523,19
Otras Reservas 4,098.685,09 4,098.685,09
{Acciones y participaciones en patrimonio propias) -282.178,43 -175.097,66
Resultado del ejercicio 2.299.930,82 2.596.830,99
(Pividendo a cuenta) -801.276,25 -745.780,00
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 9.2 1.285.417,57 0,00
| PASIVO NO CORRIENTE 23.254.813,53 19.264.414,20
| Deudas a largo plazo 12 12.746.834,84 8.755.442,86
Deudas con entidades de crédito 12.019.589,26 /.988,875,57
Otros pasivos financieros 727.245,58 766.567,29
Pasivos por impuesto diferido 13 10.507.978,6% 10.508.971,34
PASIVO CORRIENTE 1.916.250,60 2,438.902,10
| Deudas a corto plazo 1.693.384,77 1.184.117,19
| Deudas con entidades de crédito 12 1.679.181,19 1.167.680,92
Otros pasivos financieros 11.5y 12 14.203,58 16.436,27
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 222.865,83 1.254.784,91
Proveedores 2.3 31.947,89 186.657,82
Acreedores varios 12.3 44.750,20 31.260,28
Pasivo por impuesta corriente 13 0,00 667.707,54
| Otras deudas con las Administraciones Plblicas 13 124.885,52 347.282,81
Anticipos de clientes 12.3 21,282,22 21.876,46

TOTAL PATRIMONIO NETQ Y PASIVO

74.151,598,97

69.857.910,76

Las cuentas anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden este Balance, la Cuentas de Pérdidas y
Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, los Estados de Flujos de Efectivo adjuntos y las Notas adjuntas, que

consta de 24 Notas.




HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondiente a los ejercicios 2018 y 2017

(Expresada en euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 31.12,2018 31.12.2017
Importe neto de la cifra de negocio 15.1 5.805.196,77 2.287.857,55
Prestaciones de servicios 5.805.196,77 2.287.857,55
Gastos de personal 15.2 -200.815,55 -116.824,64
Sueldos, salarios y asimilados -173.715,37 -100.311,78
Cargas sociales -27.100,18 -16.512,86
Otros gastos de explotacion 15.3 -1.278.449,80 -321.435,69
Seryicios exteriores -959.577,84 -276.279,40
Tributos -318.871,96 -44.178,59
Otros gastos de gestion corriente 0,00 -977,70
Amortizacion del inmovilizado B 6,7y 8 -863.564,80 -325.823,21
Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras 9.2 54.466,73 0,00
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizade 7y8 -1.132.313,96 689.588,86
Deterioros y perdidas -1.132.313,96 0,00
Resultados por enajenaciones y otras 0,00 689.588,86
Otros resultados - 76.848,70 1.006,65
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.461.368,09 2.214.369,52
Ingresos financieros 15.4 144,893,77 577.828,02
Ingresos de participaciones en instrumentos de patrimonio, empresas
del grupo y asociadas. 0,00 552.722,60
Otros ingresos de participaciones en instrumentos de patrimonio de
terceros 7.946,63 250,81
Otros ingresos de valores negociables y otros instrumentos
financieros de terceros 136.947,14 24.854,61
| Gastos financieros 15.4 -160.530,08 -26.881,83
Por deudas con terceros -160.530,08 -26.881,83
Variacion de valor razonable en instrumentos financiero 9.4 -143.822,91 0,00
Cartera de negociacion y otros -143.822,91 0,00
Deterioro y resultados por enajenaciones de instrumentos
financieros -1.978,05 0,00
Resultados por enajenaciones y otras -1.978,05 0,00 |
RESULTADO FINANCIERO -161,437,27 550.946,19
RESULTADQ ANTES DE IMPUESTOS 2.299.930,82 2.765.315,71
Impuesto sobre beneficios 14 0,00 -168.484,72
RESULTADQ DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS 2,299.930,82 2.596.830,99
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.299.930,82 2.596.830,99 |

Las cuentas anuales , gque forman una sola unidad, comprenden esta Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Balance , el

Estado de Cambios en el Patri
24 notas

o Neto , los Estados de Flujos de Efectiva adjuntos y fas Notas adjuntas, que consta de
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, 5.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente a los ejercicios 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

31/12/2018 31/12/2017
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 2.299,930,82 2.596.830,99
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto 0,00 0,00
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO
B) NETO 0,00 0,00
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias 0,00 0,00
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 0,00 0,00
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 2.299.930,82 2.596.830,99
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, 5.A.

Estados de flujos de efectivo correspondiente a los ejercicios 2018 y 2017

(Expresado en euros)

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio.

Notas 31.12.18 31.12:17
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 2.299.930,82 2.765.315,71
Ajustes al resultado 2.100.881,25 -914,711,84
| Amortizacion del inmavilizado 6,7y8 863.564,80 325.823,21
Correcciones valorativas por deterioro 7y 8 1.132.313,96 0,00
Imputacion de subvenciones 9.2 -54.466,73 0,00
Resultado por bajas y enajenacion de inmovilizado 0,00 -689.588,86
Resultado por bajas y enajenacion de instrumentos financieros 0,00 0,00
Ingresos financieros 15.4 -144.893,77 -577.828,02
Gastos financieros 15.4 160.530,08 26.881,83
Otros ingresos y gastos 143.822,91 0,00
Cambios en el capital corriente -1.038.664,51 | -2.093.308,21
Existencias -152.957,56 0,00
Deudores y otras cuentas a cobrar 9.2 -1.052.205,21 -623.292,66
| Otros activos corrientes 9 4.048.329,41 0,00
Acreedores y otras cuentas a pagar 12 -364.211,54 -798.547,02
Otros activos y pasivos no corrientes 9.2 -3.517.619,61 -675.044,25
Otros pasivos corrientes _ 0,00 3.575,72
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion -683.343,85 380.460,13
Pago de intereses 15.4 -160.530,08 -26.881,83
__ Cobro de dividendos 0,00 552.722,60
Cobro de intereses 15.4 144.893,77 25,105,42
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios 14 -667.707,54 -170.486,06
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 2.678.793,71 137.755,79
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones -5.335.077,61 -899.217,46
Empresas de grupo y asociadas 0,00 0,00
Inmavilizado material 7 -999.342,58 -34.922,46
Inversiones inmobiliarias 8 -60.543,06 -864.295,00
Otros activos financieros 9 -4,275.191,97 0,00
Cobros por desinversiones 0,00 1.615.845,26
| Inversiones inmobiliarias 8 0,00 782.500,00
Caja resultante de combinaciones de negocio 0,00 533.368,62
Otros activos financieros 9 0,00 299.976,64
| Flujos de efectivo de las actividades de inversion -5,335.077,61 716.627,80
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 1.232.803,53 0,00
Emision de instrumentos de patrimonio 11 0,00 0,00
Amortizacién de instrumentos de patrimonio 11 -107.080,77 0,00
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 8.2 1.339.884,30 0,00
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 4.500.659,56 -154.482,17
Emision:
Deudas con entidades de crédito 12 16.815.032,45 619.675,99
Otras deudas 0,00 0,00
Devolucion y amortizacion de:
Deudas con entidades de crédito i2 -12.314.372,89 -774.158,16
Otras deudas 0,00 0,00
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de
patrimonio -2.652,327,24 -745.780,00
Dividendos 11.5 -2.652.327,24 -745,780,00
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 3.081.135,85 -900.262,17
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 424.851,95 -45.878,58
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio. 9.5 37.873,69 83.752,27
9.5 462.725,64 37.873,69

" Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Flujos de Efectivo, el

Balance, la Cuentas de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, adjlyntos y las Notas adjuntas,

todos ellos que consta de 24 Notas
—
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de eneroy el 31 de diciembre
de 2018

1. INFORMACION GENERAL DE LA SOCIEDAD

HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad) se constituyd como TAXDIR, S.A.
mediante escritura otorgada el 19 de diciembre de 1947 ante el Notario Riera Aisa, causo
inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 3558, folio 112, hoja M-60059. Igualmente
figura inscrita en el censo de entidades juridicas del Ministerio de Hacienda con el cédigo de
identificacion fiscal A-08077976.

En fecha 12 de septiembre del 2017 los socios en Junta General acordaron el cambio de
denominacion social de TAXDIR, S.A. a TAXDIR SOCIMI, S.A., adoptando la denominacion de SOCIMI,
la modificacién de los estatutos para adaptar el objeto social y la aplicacion del Régimen Fiscal
Especial del Impuesto sobre Sociedades definido en el articulo 8, apartado 2 de la Ley 11/2009
sobre SOCIMIS. Se eleva a publico el 22 de septiembre del 2017.

Dicho acogimiento se comunico a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria mediante
escrito de fecha 19 de septiembre de 2017.

Con fecha 28 de diciembre del 2017, se elevan a publico los acuerdos alcanzados en la Junta de
Accionistas celebrada el dia 21 de noviembre del 2017, entre los cuales se aprobd el cambio de
denominacion al actual, siendo anteriormente TAXDIR SOCIMI, S.A.

Su domicilio social se encuentra establecido en Madrid, calle Zurbano 83, 1° y tiene duracion
indefinida.

La actividad de la sociedad es el arrendamiento de Inmuebles.
Constituye su objeto social:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion,

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios.

C) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafol, que tengan como objeto social la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaric en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y que 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 Inversion Colectiva Inmobiliaria

reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Cole
W ) | ke
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2018

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas
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
normativa aplicable en cada momento.

Dichas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico o
analogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales
que no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere para el ejercicio de las actividades
incluidas en el objeto social algun titulo profesional, éstas deberan realizarse por medio de persona
que ostente la titulacién requerida.

Aquellas actividades que por disposicién legal requieran para su ejercicio autorizacion
administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podran realizarse sin el previo
cumplimiento de estos requisitos.

La moneda del entorno econémico principal en el gue opera la Sociedad es el euro, siendo esta, por
lo tanto, su moneda funcional. Todos los importes incluidos en la memoria de las Cuentas Anuales
estan reflejados en Euros salvo que se especifique expresamente lo contrario.

Operaciones societarias

Con fecha 15 de enero del 2018 se registrd en el Registro Mercantil de Madrid la fusion por
absorcion de las sociedades LANCERQS SOCIMI, S.A. y FOMENTO INMOBILIARIO RUSTICO Y URBANO
SOCIMI, S.A., como sociedades absorbidas siendo TAXDIR SOCIMI, S.A. la sociedad absorbente. Dicha
fusion fue aprobada por la Junta de Accionistas con fecha 21 de noviembre del 2017.

Como consecuencia de la fusion, LANCEROS SOCIMI, S.A y FOMENTO INMOBILIARIO RUSTICO Y
URBANO SOCIMI, S.A., se extinguen y fueron absorbidas por TAXDIR SOCIMI, S.A., ahora
HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A., que adquirid en blogue a titulo universal, la totalidad del
patrimonio de las Sociedades absorbidas de conformidad con los balances de referencia para la
fusion cerrados al 21 de noviembre del 2017, quedando la sociedad absorbente plenamente
subrogada en cuanto derechos y obligaciones procedan de las absorbidas sin reserva, excepcion ni
limitacion conforme a la Ley.

Todo ello seglin resulta del acuerdo de fusién y de lo previsto en los articulos 30 y siguientes de la
Ley 30/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles.

La fusion tiene efectos contables desde el 21 de noviembre del 2017, disponiendo la Sociedad de un

listado detallado de cada uno de los bienes recibidos en la mencionada fusion con indicacion
expresa de su fecha de adquisicion,
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2018

La Sociedad ejercié la opcidon del Régimen Fiscal Especial previsto para las Fusiones, Escisiones,
Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VIl del Titulo VIl del Texto Refundido de
la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004, con motivo de
la operacion de fusion por absorcién mencionada anteriormente.

En fecha 14 de diciembre de 2018 la sociedad salid a cotizar al Mercado Alternativo Bursatil (MAB).

A este efecto, designd como asesor registrado para revisar que la Sociedad cumplia con los
requisitos para su incorporacion al MAB asi como para asesorarle en el cumplimiento de las
obligaciones y responsabilidades que le corresponden como participante del mercado a Renta 4
Corporate, S.A.

La Sociedad deposita sus cuentas anuales en el Registro Mercantil de Madrid.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no se tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de las mismas. Por este motivo,
no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales con respecto a
informacion de cuestiones medioambientales.

2, REGIMEN SOCIMI

La Sociedad 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 Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“LSOCIMI”). Dichas sociedades cuentan con un regimen fiscal especial,
teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

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

2. Obligacion de Inversion:

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

- Este porcentaje se calculard sobre el balance 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 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

- Existe la opc1on de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. O
se computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dIChOS
activos siempre que sld: superen los periotios maximos de reinversion estableci

k F “r/—‘ -
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre

6.

de 2018

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo seg(n los criterios establecidos en el articulo 42
del Cddigo 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 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres anos (para el
cémputo, se podra anadir hasta un ano del periodo que se hayan ofrecido en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
anos.

Obligacién de negociaciones en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espaiiol o en cualquier otro pais que exista intercambio
de informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

Obligacion de Distribucién de resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos,
una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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 Lay
11/2009.

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

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 distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

Obligacién de informacion: (véase nota 21). Las SOCIMI deberan incluir en las notas de sus
Cuentas Anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen
especial de las SOCIMI.

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

Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de
que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcidon por aplicar
dicho régimen. )




HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2018

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que HISPANOTELS INVERSIONES
SOCIMI, S.A. pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del
propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento salvo que se subsane en el
ejercicio siguiente. Ademas, HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, 5.A., estara obligado 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 qué en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5%, estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a los socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
3.1. MARCO NORMATIVO DE LA INFORMACION FINANCIERA APLICABLE

Las Cuentas Anuales se han formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo
con el marco normativo de informacion financiera aplicable, que es el establecido en:

- Fl Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y el RD 1159/2010 de 17 de
septiembre por el que se aprueban las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales
Consolidadas, y en particular por su Ultima actualizacién aprobada por Real Decreto
602/2016, de 2 de diciembre.

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

E La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relacion a la informacion a desglosar
en la memoria de Cuentas Anuales.

- El resto de la normativa contable espafola que resulte de aplicacion.

11



HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2018

3.2. IMAGEN FIEL

Las Cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de la informacion financiera aplicable, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio neto, de la situacidn financiera y de los resultados habidos durante el
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, asi como de los flujos de
efectivo. Estas Cuentas Anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado
disposiciones legales en materia contable.

3.3. PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de
Administracion de la Sociedad ha formulado las Cuentas Anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios ¥ normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto
significativo en las mismas.

No existe ningn principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
3.4. ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

La preparacion de las Cuentas Anuales requiere la aplicacion de estimaciones contables relevantes
y la realizacion de juicios, estimaciones e hipotesis en el proceso de aplicacion de las politicas
contables de la Sociedad. En este sentido, se resumen a continuaciéon un detalle de los aspectos
que han implicado un mayor grado de juicio, complejidad o en los que las hipotesis y estimaciones
son significativas para la preparacion de las Cuentas Anuales:

Evaluacion del principic en empresas en funcionamiento (Nota 3.7).
- La vida Gtil de las inversiones inmobiliarias e inmovilizado material (Notas 5.2 y 5.3).

- La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Nota 5.2, 5.3, 6, 7
y 8).

- Valorar algunos pasivos, gastos y compromisos derivados de litigios, compromisos y activos y
pasivos contingentes (Nota 12).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
dispenible al 31 de diciembre de 2018, es posible queacontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la}ba]a) en les proximos ejercicios, lo que se realizaria,

de forma prospectiva. { .

/
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2018

A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales el Consejo de Administracion de la
Sociedad no tiene constancia de la existencia de incertidumbres relativas a eventos o condiciones
que puedan aportar dudas significativas sobre la posibilidad de que la Sociedad siga funcionando
normalmente.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre a 31 de diciembre de 2018, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en los proximos ejercicios son los
siguientes:

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de los activos inmobiliarios. Para determinar este valor razonable la
Sociedad ha encargado a un experto independiente la realizacion de una valoracion de los activos
inmobiliarios en funcion de una estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados de dichos
activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular su valor actual, asi como en
algunos casos a través del método de comparacion (Nota 5.2 y 5.3).

Deterioro de activos financieros

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

Riesgos relacionados con la adopcion del régimen SOCIMI

La Sociedad estéa acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que
en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la sociedad esta
sometidas a un tipo impositivo en relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Consejo de
Administracion de la Sociedad, realiza una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la
misma. En este sentido, la estimacién del Consejo de Administracion es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo registrar ningln tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

3.5. COMPARACION DE LA INFORMACION

De acuerdo a la legislacion mercantil, la informacion financiera se presenta a efectos comparativos
con cada una de las partidas del balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del periodo terminado
el 31 de diciembre de 2018 las corresponi;'dientes al ejerci*:io anterior finalizado e} 31 de dicjembre |
de 2017. 1 | o
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Tal como se menciona en la nota 1 de la memoria, la sociedad en el ejercicio 2017, realizé una
operacion de fusién con efectos contables el 21 de noviembre de 2017. Este hecho debe tenerse en
cuenta a efectos de comparacion de la informacion para cualquier interpretacion o analisis de las
cuentas anuales adjuntas.

La sociedad formuld sus cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2017 siguiendo el modelo
PYME por lo que para permitir la comparabilidad con las cifras de las presentes cuentas anuales a
31 de diciembre de 2018, se ha desglosado la informacion de acuerdo a las partidas del modelo
normal, de forma que las partidas de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de
diciembre de 2017 sean comparables y homogéneas, salvo por:

- Los importes del ejercicio 2017 de los epigrafes “Clientes por ventas y prestaciones de
servicios” y “Deudores varios/Otros deudores” informados a efectos comparativos en las
presentes cuentas anuales difieren de lo contenido en las cuentas anuales aprobadas y
depositadas en el Registro Mercantil correspondientes al ejercicio 2017 como consecuencia
del cambio de criterio contable que se describe en el apartado 3.6.

3.6. CAMBIOS EN CRITERIOS CONTABLES

La aplicacion de los nuevos criterios contables recogidos en el Real Decreto 1159/2010 y el Real
Decreto 602/2016 no ha comportado cambios significativos en la valoracién o presentacion de las
partidas que comprenden las presentes cuentas anuales.

De acuerdo a lo comentado en el apartado 3.5., se han incorporado las siguientes modificaciones
derivadas de cambios de criterios contables que han supuesto la reexpresion de las siguientes cifras
del ejercicio 2017 en los siguientes términos:

- Se han reclasificado saldos registrados en la linea “Otros deudores” al epigrafe de “Clientes
por ventas y prestaciones de servicios” por tratarse de saldos mantenidos con arrendatarios
de los inmuebles que la sociedad tiene en alquiler. El detalle de dichos cambios de criterios
contables se muestra a continuacion:

31/12/2017 31/12/2017
{antes ajuste) Cambio de criterio | (después del ajuste)
Clientes por ventas y prestaciones de servicios (24,78) 678.287,89 678.263,11
Otros deudores CCAA 2017 740.344,58 (678.287,89) 62.056,69

La sociedad ha reexpresado las cifras comparativas del ejercicio anterior dando cumplimiento a la
NRY 22° segln la cual, cuando se produzca un cambio de criterio contable, se aplicara de forma
retroactiva. No obstante, esta reexpresion no implica reformulacion de las cuentas anuales ya
aprobadas del ejercicio 2017 ni tiene consecuencias fiscales.

3.7. PRINCIPIO DE EMPRESA EN FUNCIONAMIENTO

A 31 de diciembre de 2018 la sociedad presenta un fondo de maniobra positivo por importe de
5.542.325,39 euros por lo que el pasivo [Corriente se fir’}ancia automaticamente con el activo
corriente. En consecuencia, el Consejo de Administracion de la sociedad no considera la ex1stenc1a
de incertidumbres que afecten a la aplicacion del prmc1p+o de empresa en funcionagiento. [ \
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Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
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Los administradores de la Sociedad consideran que las obligaciones de pago del pasivo corriente
seran atendidas con normalidad, motivo por el cual han formulado estas Cuentas Anuales bajo el
principio contable de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y
liquidacién de sus pasivos por los importes y segln la clasificacién con la que figuran registrados en
el balance adjunto.

3.8. AGRUPACION DE PARTIDAS
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su

comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada
en las correspondientes Notas de la presente Memoria.

4, APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD

La aplicacion del resultado del ejercicio 2018 y 2017 es la siguiente:

BASE DE REPARTO

Ejercicio 2018

Ejercicio 2017

| Saldo de la cuenta de perdidas y ganancias

2.299.930,82

2.596.830,99

TOTAL BASE DE REPARTO = TOTAL APLICACION

2.299.930,82

2.596.830,99

APLICACION A Ejercicio 2018 Ejercicio 2017
Reserva Legal 229.993,08 0,00
| Reserva Voluntaria 11.384,65 0,00
Dividendos 2,058.553,09 2.596.830,99
TOTAL APLICACION = TOTAL BASE DE REPARTO 2.299.930,82 2.596.830,99

Limitacién para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible al
Accionista,

A 31 de diciembre de 2018 la sociedad no tenia la reserva legal totalmente dotada.

Dada su condicion de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendo 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 la Sociedad Anonimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario (Ver nota
1).
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Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos
efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de
distribucion, directa o indirectamente. Si existiesen pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran
que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra de capital social, el
beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

5. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus
Cuentas Anuales del periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, de
acuerdo con lo establecido en el marco normativo de la informacion financiera aplicable, han sido
las siguientes:

5.1 INMOVILIZADO INTANGIBLE

Los bienes comprendides en el inmovilizado intangible se valoraran por su coste, ya sea este el
precio de adquisicion o el coste de produccion, minorado por la correspondiente amortizacion
acumulada y por las pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan experimentado.

Los activos intangibles son activos de vida atil definida y, por lo tanto, se amortizan
sistematicamente en funcion de la vida (til estimada de los mismos y de su valor residual. Los
métodos y periodos de amortizacion aplicados son revisados en cada cierre de ejercicio y, si
procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre del ejercicio, se evalia la existencia
de indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los importes recuperables, efectuandose las
correcciones valorativas que procedan.

La Sociedad reconoce contablemente cualquier pérdida que haya podido producirse en el valor
registrado de estos activos con origen en su deterioro, utilizandose como contrapartida el epigrafe
correspondiente de la cuenta de pérdidas y ganancias. Los criterios para el reconocimiento de las
pérdidas por deterioro de estos activos y, en su caso, de las reversiones de las pérdidas por
deterioro registradas en ejercicios anteriores son similares a los aplicados para los inmovilizados
materiales y se explican posteriormente.

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se han reconocido deterioros que afecten al inmovilizado
intangible.

La amortizacién de los elementos del inmovilizado intangible se distribuye linealmente en funcion
de los siguientes afios de vida util:

Descripcion. Afios
Fondo de comercio | 10

Cuando la vida Gtil de estos activos|no pueda eStimarseJ‘l(:e manera fiable se amortizaran en un
plazo de diez afos, sin perjuicio de los /plazos establecidos en las normas particulares sobre el

\
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Fondo de comercio

El fondo de comercio generado en una combinacion de negocios se valora, en la fecha de la
adquisicion, a su coste, siendo éste el exceso del coste de la combinacion de negocios sobre el
correspondiente valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos.
Tras el reconocimiento inicial, el fondo de comercio se valora a su coste menos la amortizacion
acumulada y, en su caso, las pérdidas por deterioro acumuladas. Se realizan las pruebas de
deterioro de valor del fondo de comercio anualmente, o con mas frecuencia si los acontecimientos
o cambios de las circunstancias indican que el valor en libros pueda haberse deteriorado.

Con el propésito de comprobar el deterioro del valor, el fondo de comercio adquirido en una
combinacién de negocios es asignado, desde la fecha de adquisicion, entre cada una de las
unidades generadoras de efectivo o grupos de unidades generadoras de efectivo de la empresa,
sobre los que se espere que recaigan los beneficios de las sinergias de la combinacion de negocios.
La posible pérdida de valor se determina mediante el analisis del valor recuperable de dicha unidad
generadora de efectivo y, en caso que éste sea inferior al valor neto contable, se reconoce una
pérdida irreversible por deterioro en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

El fondo de comercio se amortiza durante su vida Gtil, estimada en 10 afos (salvo prueba en
contrario), siendo su recuperacion lineal. Dicha vida Gtil se ha determinado de forma separada para
cada unidad generadora de efectivo a la que se le ha asignado fondo de comercio.

5.2 INMOVILIZADO MATERIAL

El inmovilizado material se encuentra valorado por su precio de adquisicion neto de la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, del importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.

El coste de produccién de los elementos del inmovilizado material fabricados o construidos por la
Sociedad, se obtiene afiadiendo, al precio de adquisicion de las materias primas y otras materias
consumibles, los demas costes directamente imputables a dichos bienes, asi como la parte que
razonablemente corresponde de los costes indirectamente imputables a los bienes de que se trate,
en la medida en que tales costes, corresponden al periodo de fabricacion o construccion y son
necesarios para la puesta del activo en condiciones operativas.

El precio de adquisicion incluye, en su caso:

1. Fl efecto de la actualizacion de balances efectuada en el ejercicio 1996 segun lo dispuesto en
el Real Decreto Ley 7/1997 y desarrollado en el Real Decreto 2.607/1996, en base al que, la
Sociedad procedi6 a actualizar sus inmovilizados materiales.

y A Los gastos financieros correspondientes a financiacion externa devengados durante el periodo
de construccion o fabricacion hasta la puesta en condiciones de funcionamiento.

N La estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas.

Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan a la Cuenta
de Pérdidas y Ganancias. Los costes de renovacion, ampliacion o mejora de los bienes del
inmovilizado material, que representan un aumento de¢ la capacidad, productividad o un
alargamiento de la vida util, se cap talizan como mayor valor de los correspondientes bienes, una
vez dados de baja los valores conta\b s de los elementos que hayan sido sustituidos.
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El inmovilizado material, neto en su caso del valor residual del mismo, se amortiza distribuyendo
linealmente el coste de los diferentes elementos que componen dicho inmovilizade entre los afos
de vida Util estimada que constituyen el periodo en el que la Sociedad espera utilizarlos, segiin el
siguiente cuadro:

Elementos Afos vida util
Construcciones 25-50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario 10
Equipos para procesos de informacion 4
Elementos de transporte 6,25
Otro inmovilizado 5

El importe en libros de un elemento de inmovilizado material se da de baja en cuentas por su
enajenacién o disposicion por otra via; o cuando no se espera obtener beneficios o rendimientos
economicos futuros por su uso, enajenacion o disposicion por otra via.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de deterioro del valor de un elemento
del inmovilizado material o de alguna unidad generadora de efectivo, en cuyo caso, se estiman los
importes recuperables y se efectuan las correcciones valorativas necesarias.

5.3 INVERSIONES INMOBILIARIAS

El epigrafe del balance relativo a "Inversiones Inmobiliarias” recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen arrendados a terceros.

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, ya sea éste el precio de
adquisicion o el coste de produccion.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir
cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados
que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio
de adquisicion menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

Los gastos financieros de la financiacion relacionados con la construccion de las inversiones
inmobiliarias de plazo superior a un afio fueron capitalizados como parte del coste hasta la puesta
en marcha del activo.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimientos
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
ampliacidén o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento
de la vida Gtil de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo, dandose de
baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.
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La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza sobre los valores de coste y se calcula
por el método lineal en funcidn de la vida (til estimada de los diferentes bienes, la cual es como
sigue.

Elementos Afios vida util

Construcciones 25-50

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas dtiles y los métodos
de amortizacion de las inversiones inmobiliarias y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el
valor neto de realizacién es inferior al coste contabilizado. EL Consejo de Administracion de la
sociedad, como representantes de los Accionistas ha considerado, a efectos de determinar el valor
neto de realizacion, las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes (ver nota 7 y
8).

Deterioro del valor de inmovilizado material (terrenos y construcciones) e inversiones
inmobiliarias

La Sociedad evalla peridédicamente si existen indicios de que algin activo no corriente o, en su
caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen indicios se estiman
sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando
tipos de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asaciados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

La Sociedad, dota las oportunas provisiones de depreciacion de inmovilizado material e inversiones
inmobiliarias cuando el valor recuperable es inferior al valor contable. Los Administradores de la
Sociedad, como representantes de los accionistas, han considerado, a efectos de determinar el
valor recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes (SAVILLS
AGUIRRE NEWMAN CONSULTORES INMOBILIARIOS, S.A.). Dichas valoraciones, se han realizado en
base a las siguientes asunciones:

La valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion
del Red Book publicada en el ano 2017 “RICS Valuation-Professional Standards. Incorporating the
International Valuation Standards”.

1
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El Estandar de Valoracion 3 del Red Book (edicion 2017) reconoce las bases de valoracion posibles, y
de acuerdo con las instrucciones recibidas, la base de valoracion de la presente instruccion es Valor
de Mercado, cuya definicion se detalla a continuacion: “El importe estimado por el que un activo u
obligacién podria intercambiarse en la fecha de valoracion, entre un comprador y un vendedor
dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las
partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién”.

5.4 ARRENDAMIENTOS
Arrendamiento financiero

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones economicas
se deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se
clasifican como arrendamientos operativos. La Sociedad, no mantiene contrato de arrendamiento
financiero alguno a 31 de diciembre de 2018 ni a 31 de diciembre de 2017.

Arrendamiento operativo

Las inversiones inmobiliarias se encuentran arrendadas a terceros. Estos arrendamientos se
califican como arrendamientos operativos.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan de manera lineal durante el plazo estimado del arrendamiento. Los
costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor valor del activo arrendado y se
reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el
reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

5.5 ACTIVOS FINANCIEROS

Clasificacion v valoracion

Préstamos y partidas a cobrar:

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que
incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se
negocian en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por
la Sociedad, salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y que
no tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos, los dividendos a cobrar y los
desembolsos exigidos sobre instrumentos dée patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto
plazo, se valoran inicialmente y posteriormente por su valor nominal, cuando el efgicto de no
actualizar los flujos de efectivo no es §ignificativo. |
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Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Corresponden a valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, que
comportan cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocian en un mercado activo,
y para los que la Sociedad tiene la intencién efectiva y la capacidad de conservarlos hasta su
vencimiento.

Se valoran inicialmente por su valor razonable, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccién que les son directamente atribuibles.

En valoraciones posteriores, se valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizan en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo.

Al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia
objetiva de que el valor del activo, se ha deteriorado. La pérdida por deterioro corresponde a la
diferencia entre su valor en libros y el valor de mercado del instrumento.

Activos y pasivos financieros mantenidos para negociar
Un activo y pasivo financiero se clasifica como mantenido para negociar cuando:
a) Se adquirio/emitio con el proposito de venderlo en el corto plazo.

b) Forma parte de una cartera de instrumentos financieros identificados y gestionados
conjuntamente, de la que existen evidencias de actuaciones recientes para obtener
ganancias en el corto plazo, o

) Es un instrumento financiero derivado, siempre que no sea un contrato de garantia financiera
ni haya sido designado como instrumento de cobertura.

Son aquellos adquiridos con el propésito de venderlos en el corto plazo o forman parte de una
cartera de instrumentos financieros gestionados conjuntamente con el objetivo de obtener
ganancias en el corto plazo.

El hecho de que un pasivo financiero se utilice para financiar actividades de negociacion no implica
por si mismo su inclusion en esta categoria.

Los activos y pasivos financieros mantenidos para negociar, se valoran inicialmente por su valor
razonable, que es el precio de la transaccion, y que equivale al valor razonable de la
contraprestaciéon entregada. Los costes de transaccion que les son directamente atribuibles se
reconocen en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio.

Posteriormente, se valoraran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en que se
pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios—que se produzcan en el valor razonable se
imputaran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.
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Activos financieros disponibles para la venta

En esta categoria se incluye los valores representativos de deuda e instrumentos de patrimonio de
otras empresas que no se han clasificado en ninguna de las categorias anteriores.

Inicialmente se valoran por su valor razonable o prec1o de la transaccion que equwale al valor
razonable de la contraprestacién entregada, mas los costes de transaccion que les son
directamente atribuibles.

Posteriormente, se valoran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en que se
pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios en el valor razonable se registran directamente en
el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o se deteriora, momento
en que el importe asi reconocido, se imputa a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

No obstante, lo anterior, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y
ganancias que resultan por diferencias de cambio en activos financieros monetarios en moneda
extranjera, se registran en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

También se registran en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias el importe de los intereses, calculados
seglin el método del tipo de interés efectivo, y de los dividendos devengados.

Las inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no se puede determinar con
fiabilidad se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro del valor,

Al cierre del ejercicio se efectlan las correcciones valorativas necesarias cuando existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo, o grupo de activos con similares caracteristicas de riesgo, se
ha deteriorado ocasionandose:

a) En el caso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccion o retraso en los flujos de
efectivo estimados futuros, bien por insolvencia del deudor o por otras causas; 0

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la falta de recuperabilidad del valor
en libros del activo, evidenciada, por un descenso prolongado o significativo en su valor
razonable. A tales efectos se consideran prolongados aquellos descensos que se producen
durante un periodo superior a 18 meses, y significativos aquellos que comportan una caida de
la cotizacion de mas de un 40%.

Cancelacion
Los activos financieros se dan de baja del balance cuando han expirado los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha

transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos én lacuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se
reconocen por el método del tipo de, interés efectivo y los, ingresos por dividendos procedentes d
inversiones en mstrumentos de patnﬁnomp se reconocen cuando han surgido los derechos para
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En la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a
su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento,
asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano competente en el momento de la
adquisicion.

Deterioro del valor de los activos financieros

EL valor en libros de los activos financieros se corrige con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalia las
posibles pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con
caracteristicas de riesgo similares.

5.6 PASIVOS FINANCIEROS

Clasificacion y valoracion

Débitos y partidas a pagar:

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico y los débitos por operaciones no comerciales que no sen instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
recibida ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia, aplicando el
método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y que
no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Cancelacion

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

5.7 INVERSIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su
coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
transaccion.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a-evaluar si ha existido deterioro de valor de

las inversiones. Las correcciones val atwaSI por deterioro y en su caso la reversion, se llevan como
gasto o ingreso, respectivamente, en |l cuenta de perdidas y ganancias.
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La correcciéon por deterioro se aplicara siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en
libros de una inversion no sera recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversién, calculados bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como
consecuencia del reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la enajenacion o
baja en cuentas de la inversién misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los
flujos de efectivo que se espera que sean generados por la empresa participada. Salvo mejor
evidencia del importe recuperable, se tomara en consideracion el patrimonio neto de la Entidad
participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los
acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo economico. Un instrumento de
patrimonio es un contrato que representa una participacion residual en el patrimonio del grupo una
vez deducidos todos sus pasivos.

5.8 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depositos v
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

@ Son convertibles en efectivo.

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

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

5.9 PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Las provisiones se reconocen en el balance como provisiones cuando la sociedad tiene una
obligacién actual (ya sea por una disposicion legal, contractual o por una obligacion implicita o
tacita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una
salida de recursos para su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la
actualizacién de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se
trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, y el efecto financiero no es
significativo, no se lleva a cabo ningln tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de
cierre de cada balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual del
pasivo correspondiente en cada momento.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién esta condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que-no es probable que haya una salida de
recursos para su liquidacién o que no sé puedenvalorar con syficiente fiabilidad. Estos pasivos no
son objeto de registro contable, detallandoge los mismos en la Memoria de las Cuentas Anuales, de
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5.10 IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS

Régimen SOCIMI

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran 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 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, Il y IV de dicha norma. En todo lo
demés no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto
Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un 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
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante el ejercicio 2017
sin perjuicio de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de
la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos anos desde la fecha
de la opcién por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos
por la norma.

Dicho lo anterior, cabe mencionar que el dia 12 de septiembre de 2017 la Sociedad adopto la
decision de acogerse al régimen regulado por la ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™) con
efectos a partir de 1 de enero de 2017. Dicho acogimiento se comunico a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria mediante escrito de fecha 19 de septiembre de 2017.

5.11 INGRESOS Y GASTOS

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
economicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la
contrapartida recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras
partidas similares que la Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados
al nominal de los créditos. Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son
repercutibles a terceros no forman parte de los ingresos.

Los ingresos por alquileres se recgnocén linealmente en el periodo estimado de dugacion del
contrato. " \
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5.12 ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

Los costes incurridos en la adquisicion de sistemas, equipos e instalaciones cuyo objeto sea la
eliminacion, limitacion o el control de los posibles impactos que pudieran ocasionar el normal
desarrollo de la actividad de la Sociedad sobre el medio ambiente, se consideran inversiones.

El resto de los gastos relacionados con el medio ambiente, distintos de los realizados para la
adquisicion de elementos de inmovilizado, se consideran gastos del ejercicio.

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran
producirse, el Consejo de Administracion de la Sociedad considera que dada la naturaleza de la
actividad desarrollada por la Sociedad, su impacto es poco significativo, estando en todo caso
suficientemente cubiertas con las pélizas de seguro que tienen suscritas.

5.13 OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las transacciones con partes vinculadas, se reconocen por el valor razonable de la contraprestacion
entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe acordado, se registra de acuerdo
con la sustancia econdmica subyacente.

5.14 PATRIMONIO NETO
El capital social de la Sociedad esta representado por acciones ordinarias, todas de la misma clase.

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

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacion, emision 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
transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

5.15 TRANSACCIONES EN MONEDA EXTRANJERA

Las Cuentas Anuales de la Sociedad se presentan en euros. La Sociedad no ha tenide transacciones
en moneda distinta al euro.

5.16 INFORMACION SEGMENTADA

En la presente Memoria de las Cuentas Anuales se presenta informacion segmentada por mercado
geografico.

5.17 ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
En el estado de flujos de efectivo, se utilizr"an las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
- Flujos de efectivo: Entradas y séllidas de dinero‘en efectivo y de activos financieros

equivalentes, entendiendo por éstos las inversione}s corrientes de gran liquideg|y bajo
riesgo de alteraciones#en su F
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- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras
actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de
activos no corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo o medios equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamano y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de elaboracion del estado de flujos de efectivo, se ha considerado como “Efectivo y
otros medios liquidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas
inversiones corrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes
determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significative de cambios en su valor.

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y movimiento de inmovilizado intangible durante el periodo comprendido entre 1 de
enero de 2018 y el 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

Euros
Saldo al Saldo al
01.01.2018 Altas Bajas Traspasos 31.12.2018

Coste:

Fondo de comercio 2.916.717,09 0,00 0,00 0,00 2.916.717,09
Total Coste: 2.916.717,09 0,00 0,00 0,00 2.916.717,09
Amortizacion:

Fondo de comercio -24,305,98 -291.671,71 0,00 0,00 -315.977,69
Total Amortizacion: -24.305,98 ~291.671,71 0,00 0,00 -315.977,69
Valor neto contable 2.892.411,11 -291,671,71 0,00 0,00 2.600.739,40

El detalle y movimiento de inmovilizado intangible durante el periodo comprendido entre 1 de
enero de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Euros
Saldo al Saldo al
01.01.2017 Altas Bajas Traspasos 31.12.2017

Coste:

Fondo de comercio 0,00 2.916.717,09 0,00 0,00 2.916.717,09
Total Coste: 0,00 2.916.717,09 0,00 0,00 2.916.717,09
Amortizacion:

Fondo de comercio 0,00 _~24,305,98 0,00 0,00 -24,305,98
Total Amortizacion: 0,00 : -2‘11.305,9& 0,00 0,00 -24,305,98
Valor neto contable 0,00 |/ z.e_xéz.ﬂ'i,n 0,00 0,00 | 2.892.411,11
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Otra informacion

de 2018

El Fondo de comercio surgio en el ejercicio anterior como consecuencia de la fusién por absorcién
de las sociedades Lanceros, SOCIMI, S.A. y Fomento Inmobiliario Rustico y Urbano, SOCIMI, S.A.
(sociedades absorbidas) que fue llevada a cabo por la propia sociedad, Hispanotels Inversiones
SOCIMI, S.A. (absorbente). (Nota 1). Los efectos contables de la fusion se produjeron desde el 21 de

noviembre del 2017.

De acuerdo con las estimaciones y proyecciones de las que dispone la Sociedad, las previsiones de
los flujos de caja atribuibles a las unidades generadoras de efectivo o grupos de ellas a los que se
encuentra asignado el fondo de comercio permiten recuperar su valor neto registrado a 31 de
diciembre de 2018. En consecuencia, no se ha realizado ninguna correccion valorativa ni a 31 de
diciembre de 2018 ni a 31 de diciembre de 2017.

Fl fondo de comercio se amortiza en un plazo sistematico de 10 afios desde su alta.

4

INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material en el
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018 son los siguientes:

Euros
Saldo al Saldo al
01.01.2018 Altas Bajas Traspasos 31.12.2018
Coste
Terrenos 2.275.482,01 60.000,00 0,00 0,00 2.335.482,01
Construcciones 3.126.673,72 12.864,60 0,00 0,00 3.139.538,32
Instalaciones técnicas y otro
inmovilizade material 153.596,25 1.823,14 0,00 9.741,14 165.160,53
Inmovilizado en Curso y
anticipos 34.922,46 958.909,90 0,00 -43.996,20 949.836,16
Total Coste: 5.590.674,44 1.033.597,64 0,00 -34,255,06 6.590.017,02
Amortizacien
Terrenos y Construcciones -1.034.380,05 -61.395,25 0,00 0,00 -1.095.775,30
Instalaciones técnicas y otro
inmovilizado material -43.565,23 -17.656,26 0,00 0,00 -61.221,49
Inmovilizado en Curso y
anticipos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Amortizacion: -1.077.945,28 -79.051,51 0,00 0,00 -1,156.996,79
Deterioro de valor
Terrenos y bienes naturales 0,00 -472.817,79 0,00 0,00 -472.817,79
Construcciones 0,00 -649.079,84 0,00 0,00 -649.079,84
Total Deterioro de Valor: 0,00 {, -1.121.897,63 0,00 0,00 -1.121.897,63
Valor neto contable 4.512.724_]“6 ]/ -167.351,50 ] 0,00 -34,255,06 4.311.122,60
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El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material en el
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2017 son los siguientes:

Euros
Saldo al Saldo al
Traspaso
01.01.2017 Altas Bajas g 31.12.2017
Coste
Terrenos 1.357.329,08 918.152,93 0,00 0,00 2.275.482,01
Construcciones 3.004.826,65 121.847,07 0,00 0,00 3.126.673,72
Instalaciones técnicas y otro
inmov. material 136.418,27 20.277,84 | -3.099,86 0,00 153.596,25
Inmovilizado en Curso y
anticipos 0,00 34,922,46 0,00 0,00 34.922,46
Total Coste: 4.498.574,00 1.095,200,30 | 3.099,86 0,00 5.590.674,44
Amortizacién
Terrenos y Construcciones <913.919,92 -120.460,13 0,00 0,00 -1.034.380,05
Instalaciones técnicas y otro
inmav. Material -25.963,79 -20.701,30 3.099,86 0,00 -43,565,23
Inmaovilizado en Curso y
anticipos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Amortizacion: -939.883,71 -141.161,43 | 3.099,86 0,00 -1.077.945,28
Valer neto contable 3.558.690,29 954,038,87 0,00 0,00 4,512,729,16

Los movimientos mas relevantes del inmovilizado material durante el periodo comprendido entre el
1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, se corresponden a:

u Las altas en el inmovilizado en curso por un total de 958.909,90 euros. Estas altas se
producen principalmente como consecuencia del acuerdo que tenia la sociedad absorbida
Lanceros, SOCIMI, S.A. con el arrendatario de uno de los hoteles actualmente propiedad de
Hispanotels Inversiones SOCIMI, S.A. tras la fusion comentada en la Nota 1. En este acuerdo
se establecia que la arrendadora invertiria en obras de adaptacion y mejora a fin de mejorar
las instalaciones fijas y méviles del hotel y que éste obtuviera una categoria de 4 estrellas.

u A 31 de diciembre de 2018 la sociedad ha reconocido un deterioro total de 1.121.897,63
euros en los terrenos y construcciones que forman parte del inmovilizado material. Dichos
deterioros se han dotado en base al informe de valoracion de fecha 30 de junio de 2018
elaborado por el experto independiente, en comparacion con el valor neto contable.

Los movimientos mas relevantes del inmovilizado material durante el periodo comprendido
entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2017, se corresponden a las altas en terrenos y
construcciones procedentes de la fusion por absorcion de la sociedad absorbida FOMENTO
INMOBILIARIO RUSTICO Y URBANO SOCIMIY.- S.A. comenta_t{a en la Nota 1.
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Otra informacion

La Sociedad tiene formalizadas pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a los que estan
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material, entendiendo que dichas polizas cubren
de manera suficiente los riesgos a los que estan sometidos.

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, no existen elementos totalmente
amortizados.

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, no existen activos materiales que sean
garantia de pasivos a nombre de la Sociedad.

En analisis del deterioro de los activos materiales, se ha realizado en base a las hipétesis descritas
en la nota “Otra Informacién” de la nota 8.

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias en

el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018 son los siguientes:

Euros
Saldo al Saldo al
01.01,2018 Altas Bajas Traspasos 31.12,2018

Coste
Terrenos 32.514.928,11 0,00 0,00 0,00 32.514.928,11
Construcciones 21.038.798,95 26.288,00 0,00 34.255,06 21.099.342,01
Total Coste: 53.553.727,06 26.288,00 0,00 34.255,06 | 53.614.270,12
Amortizacion
Terrenos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construcciones -2.217.674,52 -492.841,58 0,00 0,00 -2.710.516,10
Total Amortizacion: -2.217.674,52 -492.841,58 0,00 0,00 -2,.710.516,10
Deterioro de valor
Terrenos y bienes naturales 0,00 -8.942,00 0,00 0,00 -8.942,00
Construcciones 0,00 -1.474,33 0,00 0,00 -1.474,33
Total Deterioro de Valor: 0,00 -10,416,33 0,00 0,00 -10.416,33
Valor neto contable 51.336.052,54 -'-;76.969,91 —. 0,00 34.255,06 | 50.893.337,69
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El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias en
el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2017 son los siguientes:

Euros
Saldo al Saldo al
01.01.2017 Altas Bajas Traspasos 31.12.2017

Coste

Terrenos 680.175,46 31.895.303,40 -60.550,75 0,00 32.514.928,11
Construcciones 2.828.714,74 18.303.991,60 -93.907,39 0,00 21.038.798,95
Total Coste: 3.508.890,20 | 50.199.295,00 -154,458,14 0,00 53.553.727,06
Amortizacion

Terrenos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construcciones -2.113.002,74 -166.218,78 61.547,00 0,00 -2.217.674,52
Total Amortizacion: -2.113.002,74 -166.218,78 61.547,00 0,00 -2,217.674,52
Valor neto contable 1.395.887,46 | 50.033.076,22 -92.911,14 0,00 51.336.052,54

Al 31 de diciembre de 2018 las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se

siguientes activos:

corresponden con los

Nombre Lugar Finalidad VNC 31.12.18
HOTEL ZURBANQ | Madrid Arrendamiento 758.581,54
HOTEL ZURBANO || Madrid Arrendamiento 19.020.551,82
HOTEL BALBOA Madrid Arrendamiento 17.964.501,28
HOTEL ALCORCON Madrid Arrendamiento 5.942.112,04
HOTEL VALLADOLID Valladolid Arrendamiento 3.833.830,20
HOTEL LA PERDIZ Jaén Arrendamiento 175.262,88
HOTEL EL CIERVO Zaragoza Arrendamiento 166.191,05
LOCAL C/ COLOMBIA Madrid Arrendamiento 2.172.306,88
APARTAMENTO 307 Madrid Arrendamiento 413.133,67
APARTAMENTO 309 Madrid Arrendamiento 446.866,33

TOTAL

50.893.337,69
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Al 31 de diciembre de 2017 las inversiones inmaobiliarias de la Sociedad se corresponden con los
siguientes activos:

Nombre Lugar Finalidad VNC 31.12.17
HOTEL ZURBANQ | Madrid Arrendamiento 820.860,92
HOTEL ZURBANO Il Madrid Arrendamiento 19.137.214,99
HOTEL BALBOA Madrid Arrendamiento 18.086.617,41
HOTEL ALCORCON Madrid Arrendamiento 5.994.282,67
HOTEL VALLADOLID Valladolid Arrendamiento 3.893.464,71
HOTEL LA PERDIZ Jaen Arrendamiento 191.150,69
HOTEL EL CIERVO Zaragoza Arrendamiento 188.714,79
LOCAL C/ COLOMBIA Madrid Arrendamiento 2.183.746,36
APARTAMENTO 307 Madrid Arrendamiento 420.000,00
APARTAMENTO 309 Madrid Arrendamiento 420.000,00
TOTAL - - 51.336.052,54

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018 se han producido
altas en las inversiones inmobiliarias derivadas de mejoras en el Hotel La Perdiz por importe de
26.288,00 euros asi como un traspaso por importe de 34.255,06 euros de inmovilizado material en
curso.

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan
sujetos los bienes de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas poélizas se considera
suficiente.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2017, se "produjeron
altas en las inversiones inmobiliarias por un total de 49.335.000,00 euros derivadas de la fusién por
absorcion de las sociedades LANCERQS, SOCIMI, S.A. y FOMENTO INMOBILIARIO RUSTICO Y URBANO
SOCIMI, S.A., camo sociedades absorbidas comentada en la Nota 1.

Ademas, durante el ejercicio 2017 la sociedad adquirié dos apartamentos por un importe de
840.000,00 euros y realizd mejoras en el Hotel La Perdiz por importe 24.295,00 euros.

Las bajas del ejercicio 2017 corresponden con la venta de la finca de Olmillos propiedad de la
sociedad. |
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El detalle de la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone la Sociedad a 31 de diciembre de
2018 Y 2017 a su valor contable neto y bruto contable es el siguiente:

Valor bruto Deterioroy
Tipologia Unidades contable amortizacion VNC 31.12.18
HOTELES 7 50.555.015,06 -2.693.984.25 47.861.030,81
LOCALES (1A, 1B, 2, Garaje) 4 2.185.000,00 -12.693,12 2.172.306,88
APARTAMENTOS (307 y 309) 2 B74.255,06 -14,255,06 860.000,00
TOTAL 13 53.614.270,12 -2.720.932,43 50.893.337,69
Yalor bruto Deterioro y
Tipologia Unidades contable amortizacion VYNC 31.12.17
HOTELES 7 50.528.727,06 -2.216.420,88 48.312.306,18
LOCALES (1A, 1B, 2, Garaje) 4 2,185.000,00 -1.253,64 2.183.746,36
APARTAMENTOS (307 y 309) 2 $40.000,00 0,00 840.000,00
TOTAL 13 53,553,727,06 -2.217.674,52 51,336.052,54

El detalle de los activos

diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

por ubicacién geografica, asi como su valor bruto contable a 31 de

Localizacion VBC 31.12.18 VBC 31.12.17
Madrid 48.188.342,69 48.154.087,63
Valladolid 3.900.000,00 3.900.000,00
Jaen 951.534,67 925.246,67
Zaragoza 574,392,76 574,392,76
TOTAL 53.614.270,12 53.553.727,06

Otra informacion

Durante el ejercicio 2018, la sociedad ha contabilizado un deterioro en las inversiones inmobiliarias
de 10.416,33 euros. En el ejercicio anterior, la Sociedad no contabilizd deterioro alguno en las

inversiones inmobiliarias.

Valor de mercado e hipétesis clave para el célculo del valor razonable utilizadas por Savills
Aguirre Newman Consultores Inmobiliarios, 5.A.:

A 30 de junio de 2018, segin el Gltimo estudio realizado por un experto independiente, el valor de
mercado agregado de los activos inmobiliarios es de 89.513.800 euros. Este valor razonable incluye
tanto activos del inmovilizado material, de las inversiones inmobiliarias, asi como el derecho de
superficie que se refleja en la partida de “Deudores comerciales no corrientes” del balance.

. Para establecer la opinién sopre/ el valor razonable se han utilizado transacciones

comparables recientes del mer adu: en cond1c1one de plena competencia siempre que sea

ﬁ’”l
k-

posible.
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8.1.

de 2018

Se han valorado las Propiedades individualmente y no se ha tenide en cuenta ningln
descuento o prima que pueda negociarse en el mercado si la totalidad o parte de la cartera
se comercializara simultaneamente, en lotes o en conjunto.

El informe de valoracién debe leerse siempre junto con los informes de valoracion de los
inmuebles.

El valor agregado de los inmuebles que incorpora los costes de transaccion reducidos, es de
89.513.800 € sin VA,

Las valoraciones han sido preparadas de acuerde con la Evaluacién de RICS - Normas
Profesionales (2017) ("el Libro Roja").

Savills Aguirre Newman Consultores Inmobiliarios, S.A. cuenta con suficiente conocimiento,
local y nacional, de las condiciones actuales del mercado inmobiliario en cuestion y tiene las
habilidades y conocimientos necesarios para llevar a cabo las evaluaciones de manera
competente.

Cuando los conocimientos y habilidades requeridos en el Libro Rojo han sido prestados por
mas de un valorador dentro de Savills Aguirre Newman Consultores Inmobiliarios, 5.A.,
confirmamos que se ha conservado una lista de dichos valoradores dentro de los documentos
de trabajo, junto con la confirmaciéon de que cada valorador nombrado cumple con los
requisitos del Libro Rojo.

Se han tenido en cuenta distintas suposiciones en cuanto a la tenencia, el arrendamiento, el
urbanismo y las condiciones y reparaciones efectuadas en los edificios y en los terrenos -
incluyendo la contaminacion del suelo y del agua subterranea.

Si alguna de las informaciones o suposiciones en las que se basa la valoracion se determinase
posteriormente que son incorrectas, las cifras de valoracion también podrian ser incorrectas.

ARRENDAMIENTOS

Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.
Los contratos de arrendamiento tienen una duracion que va desde unos meses, como en el caso de
los apartamentos de la compafifa, hasta 40 afios en el caso de los contratos de duracion mas larga y
que corresponden a algunos de los hoteles de la sociedad.

Los ingresos provenientes de los arrendamientos han ascendido a 5.805.196,77 euros en el periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018 (2.287.857,55 euros en 2017).
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El detalle de la superficie bruta alquilable en metros cuadrados propiedad de la Sociedad, se

muestra a continuacion:

M2 Superficie Bruta Alquilable

Superficie 5/R

Superficie B/R

Hotel Zurbano 1 y Il 10.589,00 3.297,00
Hotel Balboa 4.619,00 815,00
Hotel Alcorcén 3.976,00 1.563,00
Hotel Valladolid 3.010,00 2.784,00
Hotel La Perdiz 5.601,00

Hotel El Ciervo y E.S. 56.513,00 -
Locales Comerciales C/Colombia 610,00 72,00
Garaje y Trastero C/ Colombia 4,60 711,50
Apartamento 307 83,00 .
Apartamento 309 83,00

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento, no cancelables al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 son los siguientes, considerando las primeras fechas de ruptura del contrato
acordado con cada inquilino y, en el caso de varios contratos de arrendamiento que fueron
modificados bajo adendas de fechas 01 de enero de 2014, la estimacion de los cobros futuros
minimos se considera hasta la fecha de finalizacién de la adenda, pues en éstas se establecia que a
30 de junio de 2021 se determinarian las condiciones aplicables a partir de ese momento y hasta la
finalizacion total de los contratos que se fijaba al 31 de mayo de 2028. De otra parte, en esta
estimacion no se han tenido en cuenta los incrementos por inflacion que puedan producirse en el

futuro:

31/12/2018

31/12/2017

Hasta un ano

4.481.664,19

5.805.196,77

Entre uno y cinco afios

21.905.512,43

22.285.664,35

Mas de cinco anos

12.899.591,72

17.001.103,99

TOTAL

39.286.768,34

45.091.965,11
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9.

g

ACTIVOS FINANCIEROS

ANALISIS POR CATEGORIAS

de 2018

El valor en libros de cada una de las categorias de los activos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” es el siguiente a 31 de diciembre de 2018 y
31 de diciembre de 2017 (a excepcidn en inversiones en empresas del grupo que se muestran en la

nota 10}

Activos financieros a largo plazo:

Valores representativos de Créditos, derivados v
Instrumentos de patrimonio deuda otros Total
3I1/12/2018 31/12/2017 | 31/12/2018 | 31/12/2017 | 31/12/2018 | 31/12/2017 | 31/12/2018 3I/12/2017
Créditos v
partidas a cobrar
(Mota9.2) 961,62 961,62 16.156.301,82 | 546.958,02 | 6.157.263,44 547.919,64
Activos
disponibles para
la venta
{Mota 9.3): 1.028.770,60 & ] 1.028,770,60 =
Valorados a valor
razonable 1.028.770,60 1.028.770,60
Valorados a coste
TOTAL 1,028.770,60 961,62 961,62 [6.156,301,82 | 546.958,02 | 7.186.034,04 | 547.919,64
Activos financieros a corto plazo:
Valores representativos
Instrumentos de patrimonio de deuda Créditos, derivados y otros Total
31/12/2018 311272017 31/12/2018 | 31/12/2017 | 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017
Activos a valor
razonable con cambios
en pérdidas y
ganancias
- Mantenidas para
negociar {Mota 9.4) 2.125.419,48 6.527.805,60 2.125.419,48 | 6.527.805,60
Efectivo y atros
activos liquidos (Nota
9.5) 462.725,64 37.873,69 462.725,64 37.873,69
Créditos y partidas a
cobrar {Nota 2.2) -~ 4,153.335,44 | 3.383.100,21 |4.153.335,44 | 3.383,100,21
\
TOTAL 2.125.419,48 | 6.527,805,60 /] ] = ] 4.616.061,06 |3.420,973,90 |6.741.480,56 | 9.948.779,50
/| I] \
1
|
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9.2 CREDITOS Y PARTIDAS A COBRAR

de 2018

La composicion de este epigrafe a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el

siguiente, en euros:

31/12/2018 31/12/2017

Largo Plazo Corto Plazo Largo Plazo Corto Plazo
Anticipo de proveedores 152.957,56 __J
Créditos a terceros 30.758,14 240.779,75
Créditos a partes vinculadas (Nota 16)
Cuenta corrientes con socios y administradores
{nota 16) 57.970,99
Fondo de garantia (nota 9.2.1) 2.087.709,19
Impaosiciones 2.895.182,81 2.400.000,00
Fianzas y depositos 550.973,02 546.958,02
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 1.019.113,01 678.263,11
Deudores varios - 55.323,92 6.086,36
Derecho de superficie 3.517.619,61
TOTAL 6.156,301,82 4.153.335,44 546.958,02 3.383.100,21

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, la Sociedad, el Gnico deterioro registrado en
los créditos y partidas a cobrar, asciende a 340.385,24 euros de Créditos a corto plazo que se
menciona en el parrafo siguiente.

Los créditos a terceros, corresponde a un crédito concedido a una persona fisica cuyo importe
pendiente es de 371.143,38 euros, y cuyo deterioro asciende a 340.385,24 euros (581.164,99 euros
con un deterioro de 340.385,24 euros a 31 de diciembre del 2017).

Las fianzas a largo plazo se corresponden fundamentalmente con las fianzas depos1tadas
relacionadas con los alquileres de las inversiones inmobiliarias, cuyo vencimiento o renovacién esta
sujeta a dichos contratos.

La exposicion maxima al riesgo de crédito, a fecha de presentacién de la informacion, es el valor
razonable de cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente.

9.2.1 OPERACION DERECHO DE SUPERFICIE

En 2018 la sociedad ha llevado a cabo una operacién por la cual ha adquirido un derecho de
superficie sobre un edificio de viviendas de VPO ubicado en San Sebastian de los Reyes (Madrid),
estando actualmente esta propiedad arrendada a IVIMA. Dicho derecho de superficie se reconocio
en el inicio por 3.774.437,59 euros en la partida de “Deudores comerciales no corrientes”. A 31 de
diciembre de 2018 su valor asciende a 3.517.619,61 euros. Dicho activo ha sido incluido en la
valoracion realizada por el experto independiente que se describe en la nota 8.
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A raiz de esta operacion, la sociedad se subrogd a un préstamo hipotecario que existia por importe
de 4.393.454,98 euros y cuya cuantia a 31 de diciembre de 2018 asciende a un total de
4.288.946,26 euros. De otra parte, esta operacion ha llevado asociado la adquisicion del saldo del
fondo de reserva que se tenia constituido por la cedente del derecho de superficie y pignorado en
garantia del préstamo hipotecario, por un importe inicial de 2.031.035,29 euros y cuyo importe a
31 de diciembre de 2018 asciende a 2.087.709,19 euros, asi como el reconocimiento de una
subvencion por importe de 1.339.884,30 euros, cuyo saldo a 31 de diciembre de 2018 asciende a
1.285.417,57 euros en concepto de bonificacion del préstamo hipotecario correspondiente a una
reduccion de la cuantia de las cuotas de éste del 40%. A 31 de diciembre de 2018 la sociedad ha
imputado a la cuenta de resultados un importe de 54.466,73 euros.

9.3 ACTIVOS DISPONIBLES PARA LA VENTA

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad ha adquirido 71.942 acciones en la Sociedad Vitruvio Real
Estate SOCIMI, S.A. por importe de 999.993 euros. El valor razonable a 31 de diciembre del 2018 es
1.028.770,60 euros. Dicha sociedad, cotiza en el Mercado Alternativo Bursatil. (MAB).

9.4 ACTIVOS MANTENIDOS PARA NEGOCIAR

Dentro de este epigrafe se incluye en el corto plazo, principalmente inversiones en diferentes
fondos de inversién, cuya valoracién a 31 de diciembre de 2018 es a valor razonable. El efecto de
dicha valoracién en la cuenta de resultados a 31 de diciembre de 2018 ha ascendido a 143.822,91
negativos (0 euros a 31 de diciembre de 2017).

9.5 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS

El efectivo y otros activos liquidos se desglosan segun el siguiente detalle:

Euros 31/12/2018 31/12/2017
Caja _ 1.663,55 701,80
Cuentas corrientes a la vista 461.062,09 37.171,89
TOTAL 462.725,64 37.873,69

9.6 OTRA INFORMACION

Los vencimientos de los activos financieros a largo plazo a 31 de diciembre de 2018, son los que se
muestran a continuacion:

2020 2021 20212 2023 Mas de 5 afos
Fondo de Garantia 0,00 0,00 0,00 0,00 2.087.709,19
Fianzas y Depdsitos 12.494,72 2.000,00 0,00 0,00 536.478,30
Derecho de Superficie 624.030,28 - 635.013,47 646.189,96 657.563,16 954.822,74
TOTAL 636.525,00 | | 637.013,47 646.189,96 657.563,16 | 3.579.010,23
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Los vencimientos de los activos financieros a largo plazo a 31 de diciembre de 2017, son los que se
muestran a continuacion:

2019 2020 2021 2022 Mas de 5 afos
Fianzas y Depositos 10.479,72 0,00 0,000 0,00 536.478,30
TOTAL 10.479,72 0,00 0,00 0,00 536.478,30

10. PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

Fl saldo y movimiento de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras en empresas del grupo y
vinculadas” al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, es el siguiente:

Categorias 31/12/2017 Adiciones 31/12/2018
Participaciones en empresas del Grupo y asociadas 564.048,48 - 564.048,48
Participaciones a largo plazo en empresas del grupo 564.048,48 - 564.048,48
Deterioro - -16.956,41 -16.956,41
TOTAL - 564.048,48 -16.956,41 547.092,07

La Sociedad posee el 20,67% de la participacion en Rusticas de Rosas, S.A.

Fl valor razonable de las participaciones en empresas del Grupo, ha sido calculado a partir del valor
patrimonial ponderado por las plusvalias tacitas netas del efecto fiscal de dichas sociedades
participadas, asi como de los potenciales costes derivados de la asuncion de dichas plusvalias. En
base a lo anterior, la Sociedad ha registrado una pérdida de valoracion en el ejercicio 2018 de
16.956,41, no registrando variacion alguna en el ejercicio 2017.

Los Administradores de la Sociedad, como representantes de los accionistas, han considerado, a
efectos de determinar el importe recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes sobre los activos inmobiliarios de las sociedades dependientes.

La sociedad Rasticas de las Rosas, S.A. no ha sido auditada ni cotiza en Bolsa.

La informacion mas significativa, sobre las sociedades dependientes es la que se muestra a
continuacion a 31 de diciembre de 2018:

Valor de la
Patrimonio neto inversion
Denominacién Actividad Participacion 31/12/2018 31/12/2018
s Actividades de
Rusticas las Rosas, S.A. promocion, y alquiler | 20,67% 1.925.405,12 547.092,07
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La informacion mas significativa, sobre las sociedades dependientes es la que se muestra a
continuacion a 31 de diciembre de 2017:

Yalor de la
Patrimonio neto inversion
Denominacion Actividad Participacién 31/12/2017 31/12/2017
g Actividades de
Risticas las Rosas, 5.A. promocién, y alquiler 20,67% 1.923.645,60 564.048,48
11. FONDOS PROPIOS
11.1. CAPITAL SOCIAL
Ejercicio Clase Nimero Valor nominal/accién Valor nominal total
31/12/2018 Nominativas 11.174.900,00 1,00 11.174.900,00

A 31 de diciembre del 2018 el capital social de la Sociedad ascendia a 11.174.900 euros,
representado por 11.174.900 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

Ejercicio Clase Nimero Valor nominal/accion Valor nominal total
311272017 Nominativas 11.174.900,00 0,20 2.234.980,00

A 31 de diciembre del 2017 el capital social de la Sociedad ascendia a 2.234.980 euros,
representado por 11.174.900 acciones de 0,20 euros de valor nominal cada una, encontrandose
desembolsadas en su totalidad.

Los movimientos del capital social a 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido los siguientes:

Saldo inicial a Ampliaciones de Reducciones de
01.01.2018 capital capital Saldo 31.12.18
Capital 2.234.980,00 8.939.920,00 0,00 11.174.900,00
Saldo inicial a Ampliaciones de Reducciones de
01.01.2017 capital capital Saldo 31,12.17
Capital 1.072.400,00 1,162.580,00 0,00 2,234,980,00

El 28 de junio de 2018 fue aprobado en la Junta General de Accionistas una ampliacion de capital
por importe de 8.939.920 euros mediante la elevacion del valor nominal de las acciones en
circulacion en 0,80€, de forma tal, que &l valor nominal de cada acc10n pasara a ser de 1,00€.
Dicha amphacmn de capital se ha realizado con cargo a la prima de emision, ”Z
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A 31 de diciembre de 2018, no existen personas juridicas con un porcentaje de participacién
superior al 10%.

No existen contratos con accionistas distintos a los descritos en las presentes cuentas anuales.

En el ejercicio 2017, la Sociedad procedié a realizar una operacion de fusion tal como se describe
en la nota 22 de las presentes cuentas anuales.

11.2. PRIMA DE EMISION

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad mantiene una prima de emision por importe de
30.560.532,85 euros (39.500.452,85 euros a 31 de diciembre de 2017). Esta prima de emision surgio
principalmente como consecuencia de la fusion que tuvo lugar en noviembre de 2017, explicada en
la Nota 1 y en la nota 11.1 de las presentes cuentas anuales.

A 31 de diciembre de 2018 la prima de emision se ha reducido en 8.939.920€ como consecuencia de
la ampliacion de capital explicada anteriormente.

11.3. RESERVA LEGAL

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, y atendiendo a lo establecido en el articulo 6.2 de
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, la sociedad anonima debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. La reserva
legal solo podra utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a
la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para
este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20% del capital
social. Los estatutos de estas sociedades no podréan establecer ninguna reserva de caracter
indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de diciembre de 2018 la reserva legal no se encuentra totalmente constituida en la Sociedad.
11.4 GESTION DEL CAPITAL

La Sociedad se financia, con fondos recibidos de entidades financieras.

La Sociedad, al estar bajo el régimen especial fiscal de las SOCIMI (“LSOCIMI”) tienen el
compromiso de distribuir al menos el 80% de sus beneficios derivados de las rentas procedentes de

arrendamientos en forma de dividendos a ;fsus accionistas de acuerdo con la obligacion legal
existente en la Ley 16/2012 (Ver nota 2).
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La Sociedad controla la estructura de capital en base a la ratio de endeudamiento con entidades
financieras. Esta ratio es calculada por la Sociedad como el endeudamiento neto dividido entre el
total de capital. El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras, menos
efectivo y otros medios liquidos equivalente. El total del capital se refiere al patrimonio neto.

31/12/2018 31/12/2017
Total endeudamiento con entidades de crédito 13.698.770,45 9.156.556,49
Efectivo y otros medios equivalentes 462.725,64 37.873,69
Deuda neta 13.236.044,81 9.118.682,80

Patrimonio neto

48.980.534,84

48.154.594,46

Total capital empleado

48,980.534,84

48.154,594,46

Ratio de endeudamiento

27,02%

18,94%

11.5 DIVIDENDOS

Tal como se menciona en la nota 4 de las cuentas anuales del ejercicio de 2018, la Sociedad ha

procedido a repartir dividendos de la siguiente manera:

DIVIDENDOS Importe Fecha acuerdo Fecha pago
Dividendo a cuenta repartido en el ejercicio 2017 745.780,00 11/01/2017 enero 2017
Dividendo a cuenta repartido el 23 de enero de 2018 311.917,15 23/01/2018 enero 2018
Dividendo a cuenta repartido el 6 de marzo de 2018 445,5%96,00 06/03/2018 marzo 2018
Dividendo repartido junio 2018 891.192,00 | 23/05/2018 junio 2018
Resto dividendo repartido septiembre 2018 202.345,84 23/05/2018 septiembre 2018
TOTAL DIVIDENDO CON CARGO A RESULTADO 2017 2.596.830,99
Dividendo a cuenta repartido el 06 de septiembre de 2018 245.077,85 06/09/2018 septiembre 2018
Dividendo a cuenta repartido el 15 de noviembre de 2018 556.198,40 15/11/2018 noviembre 2018
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En el ejercicio 2017, se aprobd un dividendo a cuenta del resultado 2017, cuyo estado previsional
de liquidez formulado por el Consejo de Administracion es como sigue:

Tesoreria disponible al 31 de diciembre del 2016 2.722.594 67
Prevision de cobros desde el 31 de diciembre de 2016 hasta el 31 de enero del 2017

Operaciones de explotacian 256.608,32

Operaciones financieras 86.710,00

Operaciones Venta Inmovilizado 682.500,00
Prevision de pagos desdes el 31 de diciembre del 2016 hasta el 31 de enero deil 2017

Operaciones de explotacion -47.000,00

Operaciones de inversion 0,00

Operaciones de financiacion 0,00
Previsién de liquidez al 31 de enero del 2017, antes del pago del dividendo a cuenta 3.701.41299
Pago del dividendo a cuenta, neto de retencion -745,780,00
Prevision de liquidez al 31 de enero del 2017, después del pago del dividendo a cuenta 2.955.632,99
Prevision de cobros desde el 31 de enero del 2017 hasta el 31 de diceimbre del 2017

Operaciones de explotacion, financieras y de inversion 2.605.000,00

Operaciones no corrientes 0.00
Previsién de pagos desde el 31 de enero del 2017 hasta el 31 de diceimbre del 2017

Operaciones de explotacién, financieras y de inversion -1.644.000,00

Operaciones no corrientes -727 440,28
Prevision liquidez a 31 de diciembre del 2017 6.144.825,70
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En el ejercicio 2018, con fechas 23 de enero y 6 de marzo de 2018, se aprobaron dividendos a
cuenta del resultado 2017, cuyos estados previsionales de liquidez formulados por el Consejo de
Administracion son como siguen:

Tesoreria disponible al 23 de enero del 2018 8.918.911.00
Prevision de cobros desde el 24 de enero hasta el 31 de enero del 2018:
- Operaciones de explolacion

- Operaciones flinancieras 0,00

Prevision de pagos desde el 24 de enero hasla el 31 de enero del 2018

- Operaciones de explotacion -50,000,00

- Operaciones de inversion 0.00

- Operacicnes de financiacion (4.058,42
Prevision de liguidez al 31 de enero del 2018, anles del pago del dividendo a cuenla 8.704.852,58
Pago del dividendo a cuenta, neto de retencion -252.652,03
Prevision de liquidez al 31 de enero del 2018, despues del dividendo a cuenta 8 04219965

Prevision de cobros desde el 21 de enero del 2018 hasta el 24 de enero del 2019
- Operaciones de explotacion, financieras y de inversion 5.250.000,00

- Operaciones no corrientes

Prevision de pagos desde el 31 de enero del 2018 hasla el 24 de eneio del 2019

- Operaciones de explolacion, financieras y de inversion 4.585 000,00
- Operaciones no corrientes -2.000.000,00
Prevision liguidez a 24 de enero del 2019 / / 7.207.19965
'
/
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Tesoreria disponible al 06 de marzo del 2018 §,272.000,00
Prevision de cobros desde el 07 de marzo hasta el 31 de marzo del 2018
- Operaciones de explolacion 310.000,00

- Operaciones financieras 0.00

Prevision de pagos desde el 07 de marzo hasla el 31 de marzo del 2018

- Operaciones de explotacion 55.500,00
- Operaciones de inversion 0,00
- Operaciones de financiacion -74.058,42
Prevision de liquidez al 31 de marzo del 2018, antes del pago dal dividendo a cuenta 9.452 441,58
Pago del dividendo a cuenta, neto de retencion -360.932,76
Prevision de liquidez al 31 de marzo del 2018, después del dividendo a cuenta 9,091,508 82

Prevision de cobros desde el 31 de marzo del 2018 hasta el 07 de marzo del 2019
- Operaciones de explolacion, financieras y de inversion 5250.000,00

- Operaciones no corrientes

Previsian de pagos desde el 31 de marzo del 2018 hasta el 07 de marzo del 2019
- Dperaciones de explotacion, financieras y de inversion 4 855 000,00
- Operaciones no corrientes -2.000.000,060

Prevision liquidez a 07 de marzo del 2019 7.486.508,82
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de 2018

En el ejercicio 2018, con fechas 6 de septiembre y 15 de noviembre del 2018, se aprobaron
dividendos a cuenta del resultado 2018, cuyos estados previsionales de liquidez formulados por el
Consejo de Administracion son como siguen:

|
W/
g
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Tesoreria disponible al 08 de septiembre del 2018

Prevision de cobros el 7 de septiembre del 2018

-Operaciones de explotacién

-Operaciones financieras

Prevision de pagos el 7 de septiembre del 2018

O iones de explotacion

-Operaciones de inversidn

-Dperaciénes fe financiacion

Previsidn de liguidez al 31 de enoro del 2018, antes del pago del dividendo
a cuenta

Pago del dividendo a cuenta, neto de retencién el dia 7 de septiembre

Prevision de liguidez al 7 de septiembre del 2018, después del dividendo
a cuenta

Prevision de cobros desde el 8 de septiembre del 2018 hasta el 6 de septiembre

del 2019

-Dperaciones de explotacién, financieras y de

inversian

-Operaciones no corrientes

Previsian de pagos desde el 8 de septiembre del 2018 hasta el 6 de septiembra

del 2013

-Operacicnes de explotacian, financieras y de

inversidn

-Operaciones no corrientes

|'

Prevision liguidez a & de septiembre del 2019 |

1

~7

\

-~

5.855.506,41

0,00

0,00

-230.000,00
0,00

0,00

5.626.596,41

-198.513,02

5.427.083,39

5.830.000,00

-1.384.000,00

-2.470.000,00

7.403.083,39
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Tesoreria disponible al 15 de noviembre del 2018 6.223.000,00

Previsidn de cobros desde el 18 de noviembre hasta el 19 de noviemnbre
dol 2013

-Operaciones de explotacion 0,00

-Operaciones financleras 0,00

Prevision de pagos desde el 16 de noviembre hasta el 19 de noviembre

del 2018
-Operaciones de explotacién -1.000,00
-Operaciones de inversion 0,00
-Operacidnes fe financiacion 0,00

Previsidn de ligquidez al 19 de noviembre del 2018, antes del pago del
dividendeo a cuenta 6.222.000,00

Pago del dividendo a cuenta, neto de retencion -450.520,70

Prevision de liquidez al 19 de noviembre del 2018, daspués del
dividendo a cuenta 5.771.479,30

Prevision de cobros desde el 20 de noviembre del 2018 hasta el 16 de noviembre
del 2019

-Operaciones de explotacion, financieras y de
inversion 5.500.000,00

-Operaciones no corrientes

-IVA deudor (a compensar) 527.600,00

Previsién de pagos desde el 20 de noviembre del 2018 hasta el 16 de noviembre

del 2018
-Operaciones de explotacicn, financieras y de
inversian -2.800.000,00
-Operaciones no corrientes -2.000.000,00
Pravision liquidez a 16 de noviembre del 2019 6,999.079,30

11.6 ACCIONES PROPIAS

El nimero de acciones propias en poder de la sociedad a 31 de diciembre de 2018 es de 50.932 con
un valor nominal de 1 eurcs, siendo el precio medio de adquisicion de 5,54 euros. La sociedad
mantiene estas acciones en autocartera a disposicion del proveedor de liquidez para, en
cumplimiento de la normativa del Mercado Alternativo Bursatil, hacer frente a operaciones que no
tengan contrapartida en el mercado.

A 31 de diciembre de 2017 el nimero de acciones propias en poder de la sociedad era de 35.000
con un valor nominal de 1 euro, s1e1ndo el precno medio de adqu151c1on de 5,00279 eurgs. /
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12. PASIVOS FINANCIEROS

12.1. ANALISIS POR CATEGORIAS

de 2018

El valor en libros de cada una de las categorias de los pasivos financieros establecidos en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” es el siguiente a 31 de diciembre de 2018 y

31 de diciembre de 2017:

Pasivos financieros a largo plazo:

31/12/2018 31/12/2017
Deudas con Deudas con
entidades de entidades de
crédito Otros crédito Otros
Débitos y partidas a pagar 12.019.589,26 727.245,58 7.988.875,57 766.567,29
Total 12.019.589,26 727.245,58 7.988.875,57 766.567,29
Pasivos financieros a corto plazo:
31/12/2018 31/12/2017
Deudas con Deudas con
entidades de entidades de
crédito Otros crédito Otros
Débitos y partidas a pagar 1.679.181,19 112.183,89 1.167.680,92 256.230,83
Total 1.679.181,19 112.183,89 1.167.680,92 256.230,83

12.2 DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

El resumen de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2018 se indica a

continuacion, en euros;

Débitos y partidas a pagar A Corto plazo A Largo plazo Total
Préstamos 1.570,583,22 12.019.589,26 13.590.172,48
Pélizas de crédito 107.591,73 107.591,73
Lineas de crédito 1.006,09 1.006,09
Otras deudas 0,15 0,15
Total 1.679.181,19 12.019.589,26 13.698.770,45

El resumen de las deudas con entidades de credito al 31 de diciembre de 2017 se indica a

continuacién, en euros:

Débitos y partidas a pagar A Corto plazo A Largo plazo Total
Préstamos 1.167.680,92 7.988.875,57 9.156.556,49
Lineas de credito ‘]
Otras deudas / - - -
Total 1;167.'688,?2 7.988.875,57 9.156.556,49
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Préstamos

de 2018

El detalle de los préstamos bancarios al 31 de diciembre de 2018 expresados en euros, es el

siguiente:
Activo

Descripcion Largo plazo Corto plazo | hipotecado | Tipo de interés | Fecha inicio | Fecha fin
PRESTAMO HIPOTECARIO1 |  2.757.442,40|  340.000,00 zu}:{%m-o | DE?QZ?\EI;L 10/06/2008 | 10/06/2022
PRESTAMO HIPOTECARIO 2 | 1.850.614,77 |  226.501,82 BTLTBE'; Tipﬁ{gg sl waso01207 | 3010912007 |
PRESTAMO HIPOTECARIO 3 W7 TRA1356 VAIL-BTJEOLUD DEF:;:E‘E;;I 13/04/2000 | 30/04/2020
PRESTAMO HIPOTECARIO 4 | 3.275.080,01 |  446.726,04 zugglgb g T"p1°,1f ]51;2 al B r—
PRESTAMO 5 4.035.004,46|  253.941,80 DE?QZ?E;L 05/08/2018 | 05/12/2033
TOTAL 12.019.589,26 | 1,570.583,22

El préstamo hipotecario por el cual quedd hipotecado el Hotel Valladolid esta sujeto a un contrato
swap de permuta de tipos de interés, donde la sociedad paga a un tipo fijo del 3,94% y cobra a un
tipo variable Euribor a 12 meses.

Durante el ejercicio 2018 y en el ejercicio 2017, no se han producido impagos de principal y de

intereses.

El detalle de los préstamos bancarios al 31 de diciembre de 2017 expresados en euros, es el

siguiente:
Descripcion LARGO PLAZO CORTO PLAZO | TIPO DE INTERES | Fecha inicio Fecha fin

Euribor +

PRESTAMO HIPOTECARIO 1 3.110.000,00 340.000,00 Diferencial 10/06/2008 10/06/2022

PRESTAMO HIPOTECARIO 2 752.207,29 84.131,02 | Tipo fijo al 1,20% 14/09/2017 30/09/2027
Euribor +

PRESTAMO HIPOTECARIO 3 404.861,24 301.929,35 Diferencial 13/04/2000 30/04/2020

PRESTAMO HIPOTECARIO 4 3.721.807,04 441,620,55 | Tipo fijo al 1,15% 27/01/2017 31/03/2017 |

TOTAL 7.988.875,57 1.167.680,92 l

El vencimiento de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2018 en los proximos 5

afnos es como sigue:

Descripcién | 31/12/2019 | 31/12/2020 | 31712/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2023 i TOTAL
ﬂ?ggﬁéﬁms 1,570.583,22 | 1.375.024.41| 1.286.043,23 | 3.036.125,01 | 971.497,47 | 5.350.899,14| 13.590.172,48
E%LZI#(?E 108.597,82 : s 108.597,82
HEDUBAS 0,15 : : - 0,15
TOTAL 1.679.181,19 |1.375.024.41 |1,286,043)23 |3,036.125,01 | 971.497,47 |5.350.899, 14 | 13.698.770,45

49



HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2018

El vencimiento de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2017 en los proximos 5
anos es como sigue:

Mas de 5
Descripcion 31/12/2018 | 31/12/2019 | 31/12/2020 | 31/12/2021 31/12/2022 anos TOTAL
PRESTAMOS
HIPOTECARIOS 1.167.680,92 | 1.173.201,93 977.429,68 882.151,95 888.462,64 | 4.067.629,38 | 9,156.556,49
TOTAL 1.167.680,92 | 1.173.201,93 977.429,68 882.151,95 888.462,64 | 4.067,629,38 | 9,156.556,4%

Lineas de crédito

La Sociedad, mantiene a 31 de diciembre de 2018 lineas de crédito por un importe total de 150.000
euros, de las que mantiene 107.591,73 euros dispuesto.

12.3 OTROS

El detalle de otros pasivos financieros a 31 de diciembre de 2018, es como sigue:

Otros Largo plazo Corto plazo
Fianzas recibidas 727.245,58
Proveedores 31.947,89
Acreedores varios 44,750,20
Anticipo de clientes 21.282,22
Dividendos activo a pagar (Nota 11.5) -
Otras deudas 14.203,58
TOTAL 727.245,58 112.183,89
El detalle de otros pasivos financieros a 31 de diciembre de 2017, es como sigue:
Otros Largo plazo Corto plazo
Fianzas recibidas 766.567,29
Proveedores 186.657,82
Acreedores varios 31.260,28
Anticipo de clientes 21.876,46
Otras deudas 16.436,27
TOTAL 766.567,29 256.230,83
—~— 3 \ f /
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Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores disposicién adicional
tercera “deber de informacion” de la ley 15/2010 de 5 de julio,

Se detalla a continuacion la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010 de 5 de julio preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016 sobre la
informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de
pago a proveedores a operaciones comerciales. La informacion sobre el periodo medio de pago a

proveedores es como sigue:

2018 2017
Concepto Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 30,00 30,00
Ratio de operaciones pagadas 45,00 45,00
Ratio de operaciones pendientes de pago 40,00 40,00

Importe (euros) Importe (euros)

Total pagos realizados 1.525.749,46 718.955,76
Total pagos pendientes 31.947,89 186.158,11

13, SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2018 es el

siguiente:
Activo Pasivo

Mo Corriente 1.154.697,18 10.507.978,69
Subvenciones pendientes de cobro (nota 9.2.1) 1.154.697,18

Pasivos por diferencias temporarias imponibles - 10.507.978,69
Corriente 717.095,43 124.885,52
HP, deudora por 155 452.277,71

Impuesto al Valor Anadido (IVA) 134.097,30

Subvenciones pendientes de cobro (nota 9.2.1) 130.720,42 -
HP, acreedora por retenciones practicadas 122.244,03
Organismos de la Seguridad Social 2.641,49
TOTAL 1.871.792,61 10.632.864,21
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El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2017 es el
siguiente:

Activo Pasivo

No Corriente = 10.508.971,34
Pasivos por diferencias temporarias imponibles - 10.508.971,34
Corriente 55.970,33 1.014,990,35
Otros -
Impuesto al Valor Afadido (IVA) 55.970,33 277.758,30
Retenciones y pagos a cuenta ”

HP, acreedora por retenciones practicadas = 67.341,76
Organismos de la Seguridad Social 2.182,75
HP, acreedora por IS 667.707,54
TOTAL 55,970,33 11.523.961,69

Segin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro ahos. La Sociedad tiene abiertos a
inspeccién los cuatro Gltimos ejercicios para todos los impuestos que le son aplicables. En opinidn
del Consejo de Administracion de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen
contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de
posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas
por la Sociedad.

14. CALCULO DEL IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES

La conciliacion entre el importe neto de los ingresos y gastos a 31 de diciembre de 2018 y la base
imponible (resultado fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

31/12/2018 Aumentos Disminuciones Total
Resultado del ejercicio 5 - 2.299.930,82
Efecto impositivo . -
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de impuestos y . 2.299.930,82
Diferencias permanentes - - 3.970,62
Diferencias temporarias - . 1.278.149,82
Base imponible (resultado fiscal) ) - . 3.582.051,26

Al 31 de diciembre de 2018 la sociedacf no mantiene bases imponibles negativas de ejercicios

anteriores pendientes de compensar.| |
|
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A 31 de diciembre de 2018 la sociedad tiene abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales los
principales impuestos de los Gltimos cuatro ejercicios o en su caso desde la fecha de constitucion.
El Consejo de Administracién de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atin en caso de que surgieran discrepancias
en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa en
las presentes cuentas anuales.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacion exigida

referente a las “Exigencias Informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, es
detallada en la nota 21 de las presentes cuentas anuales adjuntas.

15. INGRESOS Y GASTOS
15.1. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones continuadas por categorias de actividades es la siguiente:

Concepto 01/01/2018-31/12/2018 01/01/2017-31/12/2017
Ingresos por arrendamiento de locales 5.805.196,77 2.287.857,55
TOTAL 5.805.196,77 2.287.857,55

La totalidad de las operaciones del negocio se refieren a la actividad de arrendamiento de sus
activos inmobiliarios, por lo que no se ha definido segmentos primarios a nivel de actividad.

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por prestacion de servicios desglosado por
provincia para el ejercicio 2018, y para el ejercicio 2017, es el siguiente:

01/01/2018- 01/01/2017-

Localizacion 31/12/2018 31/12/2017
Madrid 5.137.831,10 1.957.224,03
Valladolid 408.538,50 68.593,30
Jaén 154.592,41 151.873,34
Zaragoza 100.885, 56 106.901,41
Gerona 3.349,20 3.265,47
Total ] 5.805.196,77 2.287.857,55
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15.2. GASTO DE PERSONAL

de 2018

El detalle de gasto de personal es como sigue para los ejercicios 2018 y 2017, es el siguiente:

Concepto 01/01/2018-31/12/2018 | 01/01/2017-31/12/2017
Gasto de sueldos y salarios 168.652,36 100.311,78
Indemnizaciones 5.063,01 0,00
Cargas sociales 27.100,18 16.512,86
TOTAL 200,815,55 116.824,64
15.3. OTROS GASTOS DE EXPLOTACION
El detalle de este epigrafe para los ejercicios 2018 y 2017, es el siguiente:
01/01/2018- 01/01/2017-
Concepto 31/12/2018 31/12/2017
Servicios Exteriores:
Arrendamientos y canones 284.518,26 1.800,00
Reparaciones y conservacion 13.197,18 6.819,02
Servicios de profesionales independ. 556.377,96 136.407,24
Transportes 0,00 0,00
Primas de seguros 8.251,07 74.241,42
Servicios bancarios y similares 0,00 0,00
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 8.401,19 2.901,96
Suministros 27.539,05 4.999,22
Otros servicios 61.293,13 49.110,54
0tros tributos 318.871,96 44,178,59
Otras pérdidas de gestion corriente 0,00 977,70
TOTAL 1,278.449,80 321.435,69

El epigrafe de “Servicios profesionales independientes” aumenta de forma considerable con
respecto al ejercicio anterior, por la facturacion de profesionales en la gestion de activos
inmobiliarios, y por gastos asociados a la preparacion para la salida al MAB.

Respecto a Otros tributos el desglose correspondiente seria el siguiente:

01/01/2018- 01/01/2017-
Concepto 31/12/2018 31/12/2017
Tributos:
Impuesto sobre Bienes Inmuebles 254.545,66 21.360,07
Otras tasas 64.326,30 22.818,52
TOTAL 318.871,96 44.178,59
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15.4. RESULTADO FINANCIERO

El detalle de este epigrafe para los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

01/01/2018- 01/01/2017-
Concepto 31/12/2018 31/12/2017
- Ingresos de particip. en I.P., EEGG y asociadas. 0,00 552.722,60
- Otros ingresos de participaciones en I.P. de terceros 7.946,63 250,81
- Otros ingresos financieros 136.947,14 24.854,61
TOTAL 144,893,77 577.828,02
Gastos financieros: -160.530,08 -26.881,83
- Intereses de préstamos con Entidades de crédito -160.530,08 -26.881,83
Variacion del valor cartera de negociacion -143.822,91 0,00
- Cartera de negociacion y otros -143.822,91 0,00
Deterioro enajenacion inst. financieros -1.978,05 0,00
-Otros gastos financieros -1.978,05 0,00
TOTAL -161.437,27 550.946,19
16. PARTES VINCULADAS

16.1. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS.

Fl detalle de saldos y transacciones con partes vinculadas se corresponde con el cuadro que a

continuacion de detalla:

Importe pendiente al final

lrﬁporte pendiente al final

del periodo del periodo

Tipo vinculacion (01/01/2018-31/12/2018) (01!01!2017-31!12!2017)
Créditos a Consejeros 0,73 3.005,85
Cuentas Corrientes a Consejeros o vinculados a
estos (14.307,52) 57.970,99
Hosterias Rurales de Gredos, S.L. 207.288,47
Risticas de Rosas, S.A. 271,98
Créditos concedidos por Consejeros a la Entidad (16.736,27)

Las transacciones realizadas con partes vinculadas corresponden a operaciones del trafico normal
de la Sociedad y se realizan a precios de mercado, los cuales son similares a los aplicados a

entidades no vinculadas.
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17.  ADMINISTRADORES Y ALTA DIRECCION
La Sociedad, no ha clasificado personal de Alta Direccion diferente a los administradores.

El Consejo de Administracién de Hispanotels Inversiones SOCIMI, S.A. no han recibido ningin tipo de
retribucién por el cargo de consejeros.

Cabe mencionar, que el Consejero Delegado, ha percibido sueldos y salarios en el ejercicio 2018
por importe de 63.492,00 euros, y ha facturado a la sociedad por servicios profesionales un importe
de 37.963,20 euros.

La Sociedad mantenia los siguientes saldos con el Consejo de Administracion a 31 de diciembre de
2018 y a 31 de diciembre de 2017 segun el siguiente detalle:

31.12,18 31.12.17
Préstamos recibidos 16.736,27
Préstamos concedidos 0,73 3.005,85
Cuentas corrientes (14.307,52) 57.970,99
Clientes 922,19 922,19

En relacion con los articulos 229 y 230 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de
Administracion de la Sociedad ha comunicade que no existen conflictos de interés, directo o
indirecto, que ellos o personas vinculadas pudieran tener con respecto a la Sociedad.

El detalle de cargos y/o participaciones en el capital en sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad, es el
siguiente:

Sociedad Cargo/participaciones
Vitruvio Real Estate Socimi, 5.A. Consejero
D. Sergio Olivares Requena AM7 ProyeFtos, S.L. Consejero y accxc.:msta (14,28%)
Compei, S.L. Consejero
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18. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las politicas de gestion de riesgos de la Sociedad son establecidas por el Consejo de
Administracién. En base a estas politicas, la Sociedad ha establecido una serie de procedimientos y
controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados de la actividad.

18.1 INFORMACION CUALITATIVA

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion,
se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Los contratos de arrendamientos que posee la sociedad con
los inquilinos son pagaderos anticipadamente, por lo que no supone esto un riesgo.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de
su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance de situacion. La Sociedad
estima que la ocupacion actual de las inversiones inmobiliarias y las condiciones de los contratos
con los arrendatarios, le permite una adecuada gestion del fondo de maniobra a lo largo del
ejercicio.

Por otro lado, la calidad de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad, y el adecuado
ratio de endeudamiento sobre el valor de mercado de dichos activos, permitiran financiar
adecuadamente sus operaciones.

c) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.
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18.2 INFORMACION CUANTITATIVA

a) Riesgo de crédito

La Sociedad no mantiene cuentas a cobrar garantizadas mediante seguro de crédito.
b}  Riesgo de tipo de interés

Los préstamos a tipo de interés variable estan referenciados a tipo de interés Euribor. De otra
parte, la sociedad cuenta con dos préstamos hipotecarios a tipo de interés fijo, segin la
informacion proporcionada en la nota 12.2.

c) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segin lo establecido en el articulo 6 de la Ley
11/2009 de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre. Las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales
y fiscales descritas en la Nota 2, incluyendo las de distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el

régimen general siempre y cuando no subsanara dichas deficiencias en el ejercicio siguiente del
incumplimiento.

19. OTRA INFORMACION
19.1. ESTRUCTURA DEL PERSONAL

El detalle del personal medio por categorias a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017
es como sigue:

31/12/2018 31/12/2017
Categoria Hombre Mujer Total Hombre Mujer Total
Gerente 1 0 1 1 4] 1
Jefe Administracion 0 1 1 0 1 1
Oficial Administracion 1 0 1 0,11 0,11 0,22
Guarda 0,75 0 [ 0,75 0,75 0 0,75
TOTAL 2,75 1 / 3,75 —|—_ 1,86 1,11 2,97
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El detalle del personal al cierre de 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es como
sigue:

Categoria 31/12/2018 31/12/2017
Gerente 1,00 1,00
Jefe Administracion 1,00 1,00
Oficial Administracion 1,00 2,00
Guarda 1,00 1,00
TOTAL 4,00 5,00

No habia personal con discapacidad igual o mayor al 33% ni a 31 de diciembre de 2018 ni a 31 de
diciembre de 2017.

El actual Consejo de Administracion de la Sociedad esta formado por 5 hombres y 5 mujeres.
19.2. HONORARIQS DE AUDITORIA

Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han
sido los siguientes:

31/12/2018 31/12/2017
Servicios de auditoria y de revision 12,200,00 7.500,00
Otros servicios 4.000,00
TOTAL 16.200,00 7.500,00

Las cuentas anuales a 31 de diciembre 2018, han sido auditadas por BDO Auditores, 5.L.P.
Las cuentas anuales del ejercicio 2017, fueron auditados por Capital Auditors, S.L.

Los importes incluidos en el cuadro anterior, incluyen la totalidad de los honorarios relativos a los
servicios realizados durante los periodos 2018 y 2017, con independencia del momento de su

facturacion.

20. INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental ni a 31 de diciembre de
2018 ni a 31 de diciembre de 2017.
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£1.

de 2018

EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI (LEY 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacién la siguiente
informacion:

1,

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

Las reservas procedentes de ejercicios anteriores en los que no se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre
ascienden a 4.743.208,28 euros.

Z Reservas procedentes de ejercicios en que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/20112 de 27 de diciembre: No aplica.

3. Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciado 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.

Ejercicio del que proceden _ Fecha de acuerdo de
los resultados Importe distribucion Tipo impositivo
2017 745,780,00 11/01/2017 Gravamen especial
2017 311.917,15 23/01/2018 Gravamen especial
2017 445.596,00 06/03/2018 Gravamen especial
2017 891.192,00 23/05/2018 Gravamen especial
2017 202.345,84 23/05/2018 Gravamen especial
2018 245.077,85 06/09/2018 Gravamen especial
2018 556.198,40 15/11/2018 Gravamen especial
4. En caso de distribucion de dividendos 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 aplica
5. Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a los que se refieren los puntos 3 y 4

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

Inmueble Localizacion Fecha de adquisicion

Hotel Zurbano Calle de Zurbano, 79-81, 28003 Madrid EEZ? EE 93{,9?",12?%
Hotel Balboa Calle Nifiez de Balboa 112, 28006, Madrid 31/07/1953
Hotel Alcorcon Calle de Europa, 2, 28922 Alcorcon, Madrid. 2771272004
Hotel Valladolid Av, Ramon Pradera, 10-12, 47009 Valladolid. 06/07/2000
Locales Colombia la calle Colombia, 39-41,Madrid 24/01/2000
Hotel Perdiz Autovia De Andalucia Km 268, 23200 La Carolina, Jaén. 20/02/1965
Hotel Ciervo Pk 381,7 de la carretera N-I| Madrid - La Junquera. 25/04/1958
Apartamento 307 C/Juan Ramon Jiménez, 8 Madrid (Edif. Eurobuilding) 2171272017

| _Apartamento 309 C/Juan Ramén Jimeénez, 8 Madrid (Edif. Eurobuilding) 21/12/2017

7. Identificacién de activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley. Ver apartado anterior.

8. Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sean para su
distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio en que procedan dichas
reservas. No aplica.

LIMITACIONES PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital y atendiendo a lo establecido en el articulo 6.2 de
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, la Sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. La reserva legal solo
podra utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente,
y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion
de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin. A 31 de
diciembre de 2018 la reserva legal no se encuentra constituida en su totalidad tras la ampliacién de
capital realizada en este periodo. A 31 de diciembre de 2017 la reserva legal si estaba constituida
en su totalidad.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A
estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de
distribucion, chrecta ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que
ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera -inferior a la cifra del capital social, el
beneficio se destinaria a la compensacion de estas pérdidas.
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REPARTO OBLIGATORIO DE DIVIDENDOS

Dada su condicion de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a los
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 Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

22. COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Con fecha 21 de noviembre del 2017, la Junta de Accionistas, aprobo la fusion por absorcion de las
sociedades Lanceros Socimi, S.A. y Fomento Inmobiliario Rustico y Urbano Socimi, S.A., elevandose
a pUblico con fecha 28 de Diciembre del 2017.Los efectos contables de la fusion se producen desde
el 21 de Noviembre del 2017.

Como consecuencia de la operacion de fusion, el balance a 31 de diciembre del 2017 recoge el

efecto de la incorporacion de los activos y pasivos de las sociedades mencionadas anteriormente.

A continuacion, presentamos el Gltimo balance cerrado por Lanceros Socimi, S.A. y Fomento

Inmobiliario Rustico y Urbano, S.A.

LANCEROS FIRUSA
ACTIVO SOCIMI, 5.A. | SOCIMI, S.A.
A- ACTIVO NO CORRIENTE 3.449.898,21 | 12.278.584,96
1. ITnmovilizado material. 861.669,94 454.877,30
1. Inmovilizado inmobiliarias. 2.106.294.88 | 11.434.474,70
V. Inversiones finuncicras a largo plazo. 531.119,44 476.457,08
V1. Activos por impuesto diferido. (49.186,05) (87.224,12)
B- ACTIVO CORRIENTE 1.986.379.64 | 3.079.850,24
IMl. Deudores comerciales y otras cucntas a cobrar, 160.916,58 (25.521,98)
1. Clienles por ventas y prestaciones de servicios. (24.78) 0,00
3, Oiros deudores. 160,941,36 (25.521,98)
V. Inversiones financieras a corto plazo. 1.576.932,77 | 2.826.568,60
VILEfectivo y otros activo liguidos equivalentes. 248.530,29 278.803,62
TOTAL ACTIVO (A + B) 5.436.277,85 | 15.358.435,20
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2. Oiras reservas.
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias).

3,290,991,48
(1.061.484,23)

o LANCEROS FIRUSA
PATRIMONIO NETO Y PASIVO SOCIML S.A. | socivi, s.A.
A- PATRIMONIO NETO 3.982.072.47 9.143.009,44
A-1) Fondos propios. 3.982.072,47 ] 9.143.009,44
1. Capital. 839.000,00 5.640.000,00
1. Capital escriturado. 839.000,00 1 5.640.000,00
111, Reservas., 3.290.991 48 3.493.21847

3,493218,47
(1.588.360,54)

V1. Resultado del ejercicio. 1.285.395,22 2.743.348,46
V11, (Dividendo a cuenta). (371.830,00)] (1.145.196,95)

B- PASIVO NO CORRIENTE 570.209,43 5.437.234,51
I. Provisiones a largo plazo. 100.594,70 37.373,62

I1 Deundas a largo plazo. 469.614,73 | 5.399.860,89

1. Deudas con entidades de crédito. 25710921 4.993.473.50

3. Otras deudas a largo plazo 212,505,.52 406.387,39

C- PASIVO CORRIENTE 883.995,95 778.191,25
1. Deudas a corto plazo. 101.617,23 166.497,40

1. Deudas con entidades de crédito. (6.034,71) 12.919,06

3. Otras deudas a corlo plazo. 107.651.94 153.578,34

V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, 782.378,72 611.693,85

l. Proveedores 737.905,34 1.680,32

2. Otros acreedores 44.473,38 610.013,53
TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO (A+B +C) 5.436.277,85 | 15.358.435,20

Por otro lado, la relacion de bienes adquiridos que se han incorporado a los libros de contabilidad
de Hispanotels Inversiones Socimi, S.A., por un valor diferente a aquél por el que figuraban en los
de Lanceros Socimi, S.A. y Fomento Inmobiliario ristico y Urbano Socimi, S.A. con anterioridad a la
realizacion de la operacion, en los libros de contabilidad de las dos entidades:

Valor en libros de la
absorbente

Valor en libros de la
absorbida

Hotel Zurbano 1l

19.150.000,00,-€

1.367.957,23 €

Hotel Balboa

18.100.000,00.-€

1.050.842,95 €

Hotel Alcorcén

6.000.000,00,-€

6.226.894,72 €

Hotel Ciudad de Valladolid

3.900.000,00.-€

3.868.939,28 €

Oficina de Zurbano, 83

750.000,00.-€

133.726,97 €

Local 1, calle Colombia, 39-41
Local 2, calle Colombia, 39-41
Local 3, calle Colombia, 39-41

1.485.000,00.-€

Garage calle Colombia, 39-41

700.000,00.-€

1.076.931,17 €

Finca de Nerja

290.000,00,-€

291.833,80 €

Tal y como establece la normativa contable las operaciones 'de fusion entre empresas que no
suponen negocio, atendiendo a la definicion de negocio establecido en la ngfma de valoracion 19

del NPGC, deben contabilizarse como una adquisicion de activos
de acuerdo a con lo que a tal efecto disponga la citada norma.

]/, en su casq| asuncion de pasivos,



HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre

de 2018
23. INFORMACION SEGMENTADA
Concepto Madrid Valladolid Jaén Zaragoza Gerona Salamanca TOTAL

1, |!mporte neto de 5.137.861,10 |  408.538,50 | 154.592,41 | 100.855,56 3.349,20 5.805.196,77
cifra de negocios

6, | Gastos de personal -200.815,55 -200.815,55

7, | s gastos.ce 4.215.461,65 | 20917,64 | -12.849,92|  -3.415,21 25.999,32 106,06 | -1.278.449,80
explotacion

a |dmoritimcindel 67353231 | 59.634,51 | -47.859,33 | -22.523,74 £0.014,91 -863.564,80
inmaovilizado
Imputacion de
subvenciones de

- inmovilizade no 54.466,73 54,466,73
financiero
Deterioro y
resultado por

Lt enajenaciones del -10.416,33 -1.121.897,63 -1.132.313,96
inmovilizado

13, | Otros resultados 76.848,70 76.848,70
RESULTADO DE LA

A) EXPLOTACION 3.16%9.250,69 327.986,35 93.883,16 74.916,61 | -1,204.562,66 -106,06 2.461.368,09

1Z. | Ingresos Financieros 144.893,77 144.893,77

13. | Gastos Financieros -160.530,08 - -160,530,08
Variacion valor
razonable en

14 1 instrumentos +143.822,91 -143.822,91
financieros.
Deterior y resultado
por enajenaciones 3 .

16. i {HStrLmertes 1.978,05 1.978,05
financieros
RESULTADO

B) | FINANCIERD ol AR AT - -161.437,27
RESULTADO ANTES

) | bE WPUESTOS 3.007.813,42 | 327.986,35 | 93.883,16 | 74.916,61 | -1.204.562,66 -106,06 |  2.299.930,82

20 Impuesto sobre x &

* | beneficios

py | FoeLIAROBRL 3.007.813,42 | 327.986,35 | 93.883,16| 74.916,61 | -1.204.562,66| -106,06| 2.299.930,82
EJERCICIO ?

24, HECHOS POSTERIORES

El 27 de febrero de 2019, el Consejo de Administracién, aprueba el reparto de un dividendo a
cuenta del resultado 2018 por importe de 691.910,81 euros. Dicho dividendo se hizo efectivo el 7
de marzo de 2019.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, no se ha puesto de
manifiesto ninglin otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre de 2018 que pudiera tener una

incidencia significativa en las presentes cuentas anuales.
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, 5.A.

Informe de Gestién del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS:

A lo largo de los Gltimos afos y superada la crisis del periodo 2009-2013, la sociedad ha vuelto a las
cifras tradicionales, tanto en ocupacién como en precio medio, y al tener contratos afectos a la
facturacion de las actividades, repercute considerablemente en los arrendamientos, y por tanto en
los ingresos de la sociedad.

Consecuencia de esta crisis, los contratos de arrendamiento hubo que actualizarles, dado que era
una sobrecarga gravosa para el arrendatario que impedia la continuidad del contrato y se opto por
rebajar las rentas fijas y compensarlo con una renta variable afecta a un porcentaje de los
ingresos,

Durante los ultimos afos, se ha apostado por la actualizacion y modernizacién del negocio para
afrontar la prevista nueva etapa con un producto satisfactorio para el cliente.

2, PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Las politicas de gestion de riesgos de la Sociedad son establecidas por el Consejo de
Administracion. En base a estas politicas, la Sociedad ha establecido una serie de procedimientos y
controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados de la actividad.

Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccién Financiera, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion
se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Los contratos de arrendamientos que posee la sociedad con
los inquilinos son pagaderos anticipadamente, por lo que no supone esto un riesgo.

b) Riesgo de ligquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de
su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance de situacién. La Sociedad
estima que la ocupacidn actual de las inversiones inmobiliarias y las condiciones de los contratos
con los arrendatarios, le permite una adecuada gestion del fondo de maniobra a lo largo del
ejercicio.

Por otro lado, la calidad de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad, y el adecuado
ratio de endeudamiento sobre el valor ‘de mefcado” de dichos activos, mitiran financiar
adecuadamente sus operaciones. 1
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HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Informe de Gestion del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018

c) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Informacidn cuantitativa

a) Riesgo de crédito

La Sociedad no mantiene cuentas a cobrar garantizadas mediante seguro de crédito.
b) Riesgo de tipo de interés

Los préstamos a tipo de interés variable estan referenciado a tipo de interés Euribor. De otra parte,
la sociedad cuenta con dos préstamos hipotecarios a tipo de interés fijo, segun la informacion
proporcionada en la nota 12.2.

c) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun 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
sociedades que han optado por dicho régimen estén obligadas a cumplir con las obligaciones legales
y fiscales descritas en la Nota 2, incluyendo las de distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion,

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dichas deficiencias en el ejercicio siguiente del
incumplimiento.

3. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI, S.A. no ha desarrollado inversiones en |+D a 31 de diciembre de
2018.

4, EVOLUCION PREVISIBLE

A
La sociedad se mantiene en la misma actividad, como tradicionalmente viene desempeiando desde
los afos 50, aunque no se descarta aprovechar oportunidades de inversion que sefjpresenten en el

\

futuro. |

| ;‘/‘ 1 / }
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Informe de Gestién del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018

5. PAGO APLAZADO A PROVEEDORES

La sociedad ha adoptado sus politicas de plazos de pago a lo dispuesto en la Ley 15/2010, de 5 de
julio (medificada por la Ley 31/2014) y en el Real Decreto-Ley 4/2013, que modifican la Ley 3/2004
por la que se establece que dicho periodo sea igual o inferior a 60 dias.

El periode medio de pago de la entidad durante el ejercicio ha sido de 30 dias.

6. ACCIONES PROPIAS

A 31 de diciembre de 2018 no se han realizado operaciones con instrumentos financieros derivados
o de naturaleza similar. Durante el ejercicio 2018 se han adquirido 35.202 acciones propias v
vendido un total de 19.270. A 31 de diciembre de 2018 el nimero de acciones propias es de 50.932,
recogiéndose en el balance de la compafia por 282.178,43.

r HECHOS POSTERIORES

El 27 de febrero del 2019, el Consejo de Administracion, aprueba el reparto de un dividendo a
cuenta del resultado de 2018 por importe de 691.910,81 euros

A juicio de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, no se ha puesto de
manifiesto ninglin otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre de 2018 que pudiera tener una
incidencia significativa en las presentes cuentas anuales. Dicho dividendo se hizo efectivo el 7 de
marzo de 2019.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION

Con fecha 26 de marzo de 2019 el Consejo de Administracion de Hispanotels Inversiones SOCIMI,
S.A. procede a formular las Cuentas Anuales y el Informe de Gestion del ejercicio 2018, las cuales
vienen constituidos por las paginas que preceden a este escrito.

La Presidenta del Consejo de Administracion

k\Q‘QLI\S&& AR

Fdo.: Adelaida- Fontcuberta Alonso Martinez

Consejeros

mﬂ’* @@_mﬁﬂfi‘u*{g | ® ,

Fdo.: Magdalena Fg)n‘cul‘i)ert*a Alonso-Martinez Fdo. Casilda Fontcuberta Alonso-Martinez

Ji 1\ [ (KN | f[

/A 1
OI‘/ erta Alonso-Martinez Fdo. Cnstma Fontcube E Iéilonso Martlnez

Fdo.: Marcos Murube Fontcuberta

Fdo.: Rodrigo Fontcuberta Bustos — Fdo.: Sergio li/vafélequena

Consejero-Déelegado \

Fdo.: Ifigo Fontcubkrta Alonso-Martinez
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1) Introduccion. Descripcién de HISPANOTELS SOCIMI.

HISPANOTELS INVERSIONES SOCIMI S.A. (en adelante “HISPANOTELS SOCIMI” o
“HISPANOTELS”) es el resultado de la fusién que tuvo lugar a finales del afio 2017 de
tres sociedades inmobiliarias, cuya agrupacion ha supuesto una mayor fortaleza, una
gestion unificada, profesionalizada y transparente, asi como una simplificacion
administrativa.

La rentabilidad del grupo esta basada en los hechos y en la experiencia de las
sociedades que han sido origen de HISPANOTELS SOCIMI, las cuales han
experimentado en su larga trayectoria diferentes situaciones de mercado, lejos de la
especulacion y, desde una realidad objetiva, la compafia sigue un criterio que la puede
hacer atractiva a nuevos inversores.

HISPANOTELS SOCIMI es una sociedad promovida por inversores privados para
invertir en el mercado inmobiliario hotelero, de oficinas, residencial y comercial con un
sesgo conservador, poco endeudamiento y una vision de largo plazo orientada a
transformar los activos gestionados generando valor para el accionista.

El objetivo principal de la compariia es la generacién de ingresos recurrentes en su
actividad. Ademas del dividendo, HISPANOTELS SOCIMI aspira a transformar los
inmuebles en cartera y beneficiar al accionista de su revalorizacion.

La sociedad esta dirigida por su Consejo de Administracion, el cual ha delegado en uno
de los consejeros poderes suficientes para atender las cuestiones del dia a dia de la
vida societaria que no requieran de especial autorizaciéon o acuerdo del Consejo en
pleno.

Ademas de la figura del Consejo y el Consejero Delegado, HISPANOTELS cuenta con
los siguientes érganos e instrumentos para el control de los riesgos de la compania:

Comision de Auditoria y Control.
Reglamento de la Junta de Accionistas
Reglamento del Consejo

Reglamento Interno de Conducta.

El Consejo de Administracion disena anualmente el Plan Estratégico de la compainia,
que se ira ajustando en funcién de las indicaciones o requerimientos de los distintos
equipos gestores y asesores encargados del desarrollo de dicho plan.

Los equipos de gestion y asesores, en funciéon del ambito en el que desarrollen su
actividad dentro del plan estratégico, que colaboran estrechamente entre si, pueden
diferenciarse en:

e Equipos de Gestion:

o Equipo inmobiliario propio (EIP), formado por el personal de
HISPANOTELS que ha venido desarrollando la gestion de los activos
histéricos que conforman el portfolio de la compania.

Equipo de Gestion Externo (EGE), complementa la gestion de los activos
llevada a cabo por el EIP, ocupandose de los activos de nueva incorporacion



que determine el Consejo, asi como el analisis financiero de la compafia y
la gestion societaria inherente a la cotizacién en el MAB.

e Asesores:

o Laasesoria contable la lleva a cabo el personal propio de HISPANOTELS
SOCIMI, realizando las tareas de contabilizacion de facturas e ingresos,
compras y ventas, asi como los impuestos y gastos que les proporcionen
los equipos de gestion, los asesores juridicos o el propio Consejo de
Administracion.

o El Asesor Juridico Legal (AJL) es un asesor externo que velara por el
cumplimiento de la legalidad vigente en cada momento, asi como la
identificacién de los riesgos juridicos relacionados con la gestién y
administracion de activos y de la compaiia.

o ElAsesor Juridico Societario (AJS) también es un asesor externo y velara
por el cumplimiento de la legalidad vigente en cada momento, asi como
la identificacién de los riesgos juridicos relacionados con la cotizacion en
el MAB, relaciones con accionistas, proveedor de liquidez y asesor
registrado, publicacion de hechos relevantes y cumplimiento del
Reglamento Interno de Conducta.

o La compania ha suscrito un contrato de gestion y asesoramiento con la
gestora inmobiliaria AM7 Proyectos S.L. La gestora tiene entre otras
como tareas la gestion de la actividad societaria derivada de su cotizacion
en el MAB. Adicionalmente, AM7 desempena funciones en todas las
areas en las que el Consejo requiera de sus servicios: busqueda de
oportunidades de inversion, asesoramiento en la compraventa de
inmuebles, negociacion de financiacion etc.

Sera el Consejo de Administracion, o el Consejero Delegado en su defecto, el que
decida y reparta las tareas a desarrollar por cada uno de los Equipos de Gestién y los
Asesores, asi como la forma en la que deben complementarse para que no existan
interferencias y/o duplicidades en las tareas a desarrollar.

Por otro lado, para asegurar la coordinacion en el flujo de informacion, cualquier
presentacion, comunicacion a medios o al Mercado debera ser coordinada por el
Consejero Delegado, que revisara su contenido y autorizara la publicacion del
contenido. Siendo éste, a su vez, quien ejerza de portavoz de la compafiia en todo caso.
A su vez, el Consejero Delegado podra servirse de los Equipos de Gestién o de otros
consejeros o del equipo de asesores para preparar la documentacién y comunicaciones,
sin perjuicio de que como ya se ha sefialado, la autorizacion final debera ser prestada
por él.

Una vez hecha la introduccién a la estructura de la compaifiia, resultara mas sencillo
plasmar los procedimientos que se siguen en HISPANOTELS para lograr la mejor



gestion de la compafia y el control de los riesgos inherentes a la actividad que se
desarrolla.



2) Procedimientos dentro del area operativa — control de riesgos operativos

2.1) Analisis de oportunidades de adquisiciéon

Los Equipos de Gestidén, una vez recibida la informacion de cualquiera de los
consejeros, del Consejo de Administracién o de agentes comerciales directamente,
procedera de la siguiente forma:

1) Analisis cualitativo: descartando tipologias de inversiones que no han sido
aprobadas en el plan estratégico disefiado por el Consejo para el ejercicio.

2) Anadlisis cuantitativo: para aquellos inmuebles cuyo uso y localizacion se
encuentre dentro del perimetro aprobado por el Consejo, los Equipos de Gestion
utilizaran las herramientas de analisis cuantitativo para modelizar la oportunidad
de inversion, respaldando los escenarios en fuentes de informacion
contrastadas.

3) Valoraciéon estimativa - modelizacién: Los Equipos de Gestion elaboran una
estimacion basada, fundamentalmente, en una valoracion dinamica de la
oportunidad de inversion que tendra en cuenta los flujos generados por el
proyecto y los que le llegaran al accionista.

4) Estudio y votacion por el Consejo: las oportunidades de inversion seran remitidas
al Consejo 0 a quien éste delegue de entre los miembros del Consejo para su
aprobacion._En caso afirmativo, se remitira una carta oferta de compra no
vinculante por el inmueble en cuestion, sujeta a la emision de informe favorable
técnico y legal en relacion al inmueble (Due Diligence), que debera ser devuelta
firmada por la parte vendedora.

5) Confirmacion de la oferta: s6lo se produce cuando la Due Diligence es favorable,
tanto desde el punto de vista técnico como legal. Se desestimara la oferta
cuando el informe técnico y legal es desfavorable y la propiedad no esta
dispuesta a aceptar un descuento que compense el coste para el comprador de
resolver las incidencias detectadas. Segun la tipologia de las incidencias
detectadas, la oferta puede ser definitivamente desestimada, sin que un
descuento en el precio pueda satisfacer el interés comprador de HISPANOTELS.

6) Financiacién: en el caso de que la oferta fuera aprobada en Consejo o por
uno de los consejeros con facultades para ello y se decidiera por su parte
financiar todo o parte de la adquisicion, los Equipos de Gestidén se
encargaran de promover entre los bancos la demanda de financiacion y
coordinar la informacidon que los mismos solicitan para aprobar la
operacion. Los Equipos de Gestion presentaran al Consejo las propuestas
de los bancos financiadores, escogiendo éste la opcion mas interesante
para la companiia atendiendo al Plan Estratégico.



2.2) Gestion de los activos inmobiliarios

La tarea de gestion de activos es comprensiva de diversas areas, todas ellas clave para
la consecucion de los objetivos de la compafia. Se puede dividir de la siguiente manera
y en este orden de procedimiento:

A. Gestién de activos en lo referente a las tareas clasicas del propietario y
optimizacion de cartera:

1.

Analisis de inventario: El procedimiento de analisis se refiere al estudio
de los contratos de alquiler, la situacién financiera de los inquilinos y de
las Due Diligence elaboradas por los técnicos especializados. De esta
forma los Equipos de Gestién adquieren un conocimiento profundo y
detallado de los activos.

Evaluacién vy reporting: periédicamente o a peticiéon del Consejo se
procede a una evaluacion de la cartera. Esta evaluacién y reporting
permite al Consejo identificar las principales variables donde se debe
continuar el trabajo y aquellas donde deben implementarse acciones
para reforzar o invertir la tendencia.

Implementacién de la estrategia de inversion: el Consejo aprueba el Plan
Estratégico anualmente, aunque pueda ser modificado en funcioén de las
circunstancias de mercado, y los Equipos de Gestién lo implementan.
Tanto las reuniones de Consejo, como las evaluaciones peridédicas son
herramientas para que el Consejo evalue el cumplimiento del plan
estratégico.

Gestidén del portfolio de activos: en base a los pasos previos descritos,
los Equipos de Gestidon deben acometer las acciones necesarias para
plasmar los objetivos marcados por el Consejo, una vez revisada la
evaluacion detallada de los Equipos de Gestion.

Monitorizacion de la financiacion y andlisis de posibles alternativas: Los
Equipos de Gestion también pueden proponer alternativas de mercado a
la estructura de financiacion de HISPANOTELS. El motivo es que el
iEquipo de Gestidn es quien conoce en primer lugar la evolucién de los
contratos de alquiler, la periodicidad de los flujos y los potenciales
cambios que puedan surgir, y puede por tanto presentar alternativas para
mejorar la financiacion de la compania.

B. Desarrollo de proyectos, identificando y desarrollando el potencial de crecimiento
de valor

1.

Analisis de mercado: el cual se divide, a su vez, en el analisis del mercado
de alquiler, clave en las negociaciones con inquilinos existentes, asi
como el descubrimiento de valor oculto no aflorado, y el analisis del
mercado de proveedores, esencial para el enfoque de control de costes.

Disefio y planificacion: en base al analisis previo, los Equipos de Gestidon
pueden disefar y planificar mejoras en los activos que seran presentadas
al Consejo 0 a quien éste designe para su autorizacion. De esta forma,
la mejora de los activos podra generar un valor afiadido mediante la
obtencion de mayores rentas, como consecuencia de inmuebles
optimizados.




3. Proceso de obtencién de licencias de obra: una vez sancionadas las
propuestas de mejora de disefio y su planificacion, los Equipos de
Gestidon deberan designar al equipo técnico que obtenga las licencias
pertinentes, centrando su labor en la monitorizacién del proceso.

4. Disefio y planificacién de la ejecucién: Los Equipos de Gestion evaluan y
aprueban o corrigen el disefo y planificacion presentados por el equipo
técnico, especialmente lo referente a los presupuestos de obra.

5. Monitorizacién de la construccion: especialmente de los costes, que no
deben desviarse de los presupuestados en el punto 4 y del cumplimiento
de los plazos

6. Marketing: Los Equipos de Gestién culminan el proceso poniendo en
conocimiento del mercado las mejoras en el activo para extraer el mayor
valor posible a través de un mejor contrato de alquiler (precio, plazo,
garantias, etc.)

Por tanto, las diversas funciones de la gestion de activos se pueden resumir como:

a) Medidas de generacion de ingresos
b) Medidas de control y reduccion de costes

2.3) Administracion de las propiedades o property management

La administracion de los inmuebles es clave para proporcionar la experiencia adecuada
a los inquilinos, asegurando para la compafia dos elementos:

a) La satisfaccion de los inquilinos debido a la atencion de sus solicitudes
b) El control del activo y sus costes de mantenimiento

La administraciéon llevada a cabo por los Equipos de Gestion tendra en cuenta las
incidencias que ocurran en cada uno de los inmuebles, identificando al inquilino, la
gravedad de la misma, identificacién de soluciones y seguimiento pormenorizado hasta
su completa resolucion, dando cuenta al Consejo de administracién cuando pueda
suponer una desviacion en el Plan Estratégico, ya sea al alza o a la baja.

Los Equipos de Gestion, dentro de su funcién de administracion de las propiedades,
deben ademas atender a los proveedores y negociar con ellos los presupuestos de
pequenas reparaciones y servicios recurrentes relacionados con las propiedades,
siempre que dichas cuestiones sean responsabilidad de la propiedad y no del propio
inquilino.



3) Procedimientos dentro del area juridica — control de riesgos juridicos

El Consejo de Administracion creara y mantendra en su seno y con caracter permanente
una Comision de Auditoria y Control. Ademas, el Consejo de Administracién podra
constituir otros comités o comisiones de ambito puramente interno con las atribuciones
que el propio Consejo de Administracion determine. El presidente y los restantes
miembros de tales comités y comisiones, asi como sus secretarios, seran nombrados
por el Consejo de Administracion.

3.1) Comision de Auditoria y Control

La Comision de Auditoria y Control es un érgano interno de caracter informativo y
consultivo, sin funciones ejecutivas, con facultades de informacion, asesoramiento y
propuesta dentro de su ambito de actuacion.

La Comision de Auditoria y Control se compone por tres Consejeros designados por el
Consejo de Administracion, entre los que se encuentran el Presidente de la Comision,
Consejero independiente del Consejo de Administracion de HISPANOTELS SOCIMI, y
el Consejero Delegado de HISPANOTELS SOCIMI. Actuara como Secretario no
miembro de la Comisién de Auditoria, el Secretario no consejero del Consejo de
Administracion de HISPANOTELS.

La Comisién de Auditoria y Control tiene las competencias establecidas en la ley, en los
estatutos y, en todo caso, las siguientes:

a) Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, asi como de sus
sistemas de gestion de riesgos.

b) Analizar, junto con los auditores de cuentas, las debilidades significativas del
sistema de control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

c) Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera
regulada.

d) Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General
de Accionistas, el nombramiento, reeleccidon o sustitucidon de los auditores de
cuentas, de acuerdo con la normativa aplicable.

e) Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas para recibir
informacién sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su
independencia, para su examen por la Comisién de Auditoria y Control, y
cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de
cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion de
auditoria de cuentas y en las restantes normas de auditoria. En todo caso,
debera recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacion escrita de
su independencia frente a la Sociedad o entidades vinculadas a ésta directa o
indirectamente, asi como la informacion de los servicios adicionales de cualquier
clase prestados a estas entidades por los citados auditores de cuentas, o por las
personas o entidades vinculadas a éstos, de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacién sobre auditoria de cuentas.

f) Informar previamente al Consejo de Administracion respecto de la informacion
financiera que, por imperativos legales o de mercado, la Sociedad deba hacer
publica periddicamente, debiendo asegurarse de que los estados financieros
intermedios se formulan con los mismos criterios contables que las cuentas
anuales y, a tal fin, considerar la procedencia de una revision limitada del auditor
de cuentas.



g) Emitir los informes y desarrollar las actuaciones que, en su @mbito competencial,
le correspondan, adicionalmente, de conformidad con el Sistema de gobierno
corporativo o le sean solicitados por el Consejo de Administracion.

La Comision de Auditoria y Control se reune tantas veces como sea necesario, a juicio
de su Presidente, para el ejercicio de sus competencias. También se reune cuando lo
solicitan, como minimo, dos de sus miembros.

La Comision de Auditoria y Supervision del Riesgo podra requerir asimismo la presencia
en sus reuniones de los auditores de cuentas.

3.2) Asesor Juridico
El asesoramiento juridico de HISPANOTELS tiene como objetivo la identificacion de los
riesgos legales, asi como el cumplimiento de la normativa vigente en cada momento por
parte de la compaiiia.

Dicho asesoramiento se divide en:

e Asesor Juridico Legal: en todos aquellos asuntos del dia a dia de la gestion y
administracion de los activos y de la compafia y todos aquellos que estime
oportunos en cada momento el Consejo de Administracion.

e Asesor Juridico Societario: en aquellos asuntos relacionados con la cotizacion,
relacion con accionistas, proveedor de liquidez y asesor registrado, publicacion
de hechos relevantes, cumplimiento del reglamento interno de conducta y todos
aquellos que estime oportunos en cada momento el Consejo de Administracion.

Sera el Consejo el que determine, en funcion del riesgo juridico detectado segun el
procedimiento descrito a continuacion, el Asesor que analizara dicho riesgo, ya sea de
manera individual o de manera conjunta bajo la supervision del Consejero Delegado.

Existen tres vias de identificacion de riesgos juridicos en HISPANOTELS y deberan ser
abordadas con el siguiente procedimiento:

a) Top-down: siendo el Consejo de Administracion el que identifica un area que
requiere de accion para preparar, solventar o limitar el alcance de un riesgo de
naturaleza juridica para la compania. Las acciones que llevara a cabo, una vez
identificada la cuestion juridica son, en este orden:

a. Consulta con el Asesor Juridico de HISPANOTELS.
b. Consulta con la Comision de Auditoria y Control.

c. Consulta con un despacho con dilatada experiencia especifica en la
materia identificada, para el caso de que ninguna de las dos acciones
anteriores satisficiera los objetivos de la consulta realizada por el
Consejo.

b) Bottom-up: Los Equipos de Gestion de HISPANOTELS se enfrentan en el normal
devenir del desarrollo de la vida societaria con cuestiones de alcance juridico,
ante dichas situaciones, Los Equipos de Gestidon deberan:

a. Consultar al Asesor.
b. Consultar a la Comision de Auditoria y Control.



c. Elevar al Consejo, directamente o a través de uno de los consejeros
delegados, la cuestion identificada a efectos meramente informativos de
quedar resuelta, o bien con el objetivo de que éste pueda resolver
convenientemente la cuestion.

c) Transversal: siendo el Asesor quien identifica individualmente o por
peticion/consulta de los otros drganos involucrados en la gestion de la sociedad
las cuestiones juridicas que requieren de atencion.



4) Procedimientos dentro del area financiera — control de riesgos financieros

El Consejo de Administracion es el érgano que debe velar por el adecuado desarrollo
de los procedimientos de control financiero, ademas de los procedimientos de gestion y
control juridico de la compainiia.

El Consejo podra solicitar en cualquier momento al asesor contable o a los Equipos de
Gestion la informacién que considere relevante, asi como las proyecciones o
estimaciones pertinentes para poder analizar, evaluar y tomar las acciones necesarias
para la correcta administracion de los riesgos financieros de la sociedad.

4.1) Procedimiento de seleccion y control de proveedores

El procedimiento a la hora de decidir contratar a un proveedor implica necesariamente
la puesta en competencia de al menos dos presupuestos. El nimero de competidores
deberia aumentar en la medida que el volumen de gasto aumente. En el caso de
pequenas reparaciones, por debajo de 500 euros, no sera necesario contrastar diversos
proveedores. Los Equipos de Gestion podran aprobar gastos por debajo de 5.000 euros
y siempre previa documentacion de al menos dos propuestas competitivas con
proveedores con los que ni los Equipos de Gestion, ni su personal mantenga conflicto
de interés directo o indirecto.

Los gastos por encima de 5.000 euros deberan ser presentados al Consejero Delegado
para su aprobacion, o al Consejo de Administracién cuando el Consejero lo estime
oportuno, quienes podran solicitar nuevos presupuestos a su vez.

Es importante dividir las tareas de:

a) Solicitud de presupuestos
b) Seleccién de proveedor
c) Pago

El procedimiento completo debera ser supervisado y autorizado por el consejero
delegado de HISPANOTELS.



4.2) Procedimiento trimestral de control financiero

El asesor contable es el encargado de llevar la contabilidad con las facturas e ingresos,
compras y ventas que le proporcionan los Equipos de Gestion, los Asesores Juridicos o
el propio Consejo; y se encarga ademas de todos los asuntos fiscales, los impuestos y
tasas, asi como de la gestion administrativa de recursos humanos: contratos, altas,
bajas y ndminas.

Los Equipos de Gestion, ademas, elaboran y actualizan el Modelo financiero de
HISPANOTELS SOCIMI. El Modelo esta disefiado por los Equipos de Gestion siguiendo
las indicaciones del Consejo o de cualquiera de sus consejeros delegados. ElI Modelo
es un instrumento clave en dos areas: primero, el control de la situacion financiera real
de la compainiia; y, segundo, para la correcta elaboracion de las proyecciones a futuro
de los estados financieros, la evolucién de la caja y del working capital.

HISPANOTELS realiza un cierre contable trimestral que aspira a ofrecer una imagen fiel
de la situacion de la cuenta de resultados, balance, flujos de caja y working capital de la
compainia.

5) Procedimiento control de informacién publica

HISPANOTELS tiene identificado un sistema de control interno para asegurarse de que
toda la informacién que se envia al mercado via comunicaciones y en la propia pagina
web coincida y releje una imagen fiel de la compaiia.

Toda la base de la informacion financiera se recoge en los libros contables de la
sociedad, que son llevados internamente por uno de los empleados. Cada transaccion
o movimiento suponen un apunte en los libros para que quede todo reflejado. Al
realizarse internamente y no por una empresa externa, la informacion se verifica al
momento directamente con el Consejero Delegado.

A raiz de dichos libros contables, la compainiia elabora todos los meses el balance y la
cuenta de resultados.

Trimestralmente, cuando se reune el Consejo de Administracion la informacién es
supervisada y monitorizada por los miembros del Consejo.

Toda la informacion financiera que se comunica al mercado proviene por lo tanto de los
registros contables, sin que haya otras cuentas de gestion paralelas.

Adicionalmente, cabe destacar que el contacto constante que mantiene el Secretario del
Consejo con el Consejo de Administracion y el Asesor Registrado, le permite supervisar
y monitorizar toda la informacién comunicada al mercado.



6) Conclusiones

HISPANOTELS SOCIMI fue creada por sus accionistas como un vehiculo de inversion
de largo plazo en el mercado inmobiliario. Para cumplir ese objetivo, los accionistas
nombraron a un Consejo de Administracion con la experiencia necesaria. A su vez, dado
el espiritu de la compaiiia, el Consejo propuso a los accionistas contratar los servicios
de una Gestora especializada, con los medios humanos y materiales para poder ayudar
al Consejo a cumplir los objetivos senalados.

De esta forma, son varios los profesionales con experiencia que intervienen en los
procesos de decision y de control de riesgos, reforzando la calidad de la toma de
decisiones de inversion y de gestiéon de la compania.

Con la estructura actual, HISPANOTELS SOCIMI ha logrado crecer la base de activos
inmobiliarios en cartera. Ademas, de acuerdo a la filosofia de los accionistas, la sociedad
ha incrementado la diversificacion de usos, de localizaciones y de pagadores de renta,
elementos clave para el desarrollo de la misma a largo plazo



