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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance abreviado al 31 de diciembre de 2018
(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 2018 2017 (4
ACTIVO NO CORRIENTE 6.346.237,65 -
Inmovilizado intangible 4 1.691,05 -
Inmovilizado material 4 30.471,64 -
Inversiones inmobiliarias 4 6.292.182,10 -
Inversiones financieras a largo plazo 5 21.892,86 -
ACTIVO CORRIENTE 1.454.655,56 50.803,94
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 105.543,89 6.883,33
Otros deudores 12 105.543,89 6.883,33
Periodificaciones a corto plazo 1.560,71 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 1.347.550,96 43.920,61
TOTAL ACTIVO 7.800.893,21 50.803,94
(*) No Auditado y Reexpresado: (ver nota 2.8).

Las notas 1 a 13 de la memoria abreviada forman parte de las presentes cuentas anuales abreviadas.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Balance abreviado al 31 de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 2018 2017 (%
PATRIMONIO NETO 6.616.235,60 33.950,13
Fondos propios 6.616.235,60 33.950,13
Capital social 7 6.300.000,00 60.000,00
Prima de emision 7 300.000,00 -
Reservas 7 (25.616,46) (8.048,85)
Resultados negativos de ejercicios anteriores 7 (43.001,02) -
Otras aportaciones de socios 7-11 15.000,00 -
Resultado del ejercicio 7 44.853,08 (43.001,02)
Otros instrumentos de patrimonio 7-11 25.000,00 25.000,00
PASIVO NO CORRIENTE 36.798,40 -
Deudas a largo plazo 36.798,40 -
Otras deudas a largo plazo 8 36.798,40 -
PASIVO CORRIENTE 1.147.859,21 16.853,81
Deudas a corto plazo 1.127.861,40 -
Otras deudas a corto plazo 8 1.127.861,40 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 19.997,81 16.853,81
Proveedores 8 148,83 -
Otros acreedores 8 19.848,98 16.853,81
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.800.893,21 50.803,94
(") No Auditado y Reexpresado: (ver nota 2.8).

Las notas 1 a 13 de la memoria abreviada forman parte de las presentes cuentas anuales abreviadas.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018
(Expresada en euros)

1 de enero de 17 de agosto
2018 a 31 de de 2017 a 31
diciembre de de diciembre

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADAS Notas 2018 de 2017 (v

Importe neto de la cifra de negocios 12 44.366,05 -
Otros ingresos de explotacion 7 17.860,00 -
Otros gastos de explotacion (95.471,92) (42.997,17)
Amortizacién del inmovilizado (11.056,45) -
Otros resultados 12 89.179,10 -
RESULTADO DE EXPLOTACION 44.876,78 (42.997,17)
Gastos financieros (3,63) (3,85)
Diferencias de cambio (20,07) -
RESULTADO FINANCIERO (23,70) (3,85)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 44.853,08 (43.001,02)
Impuestos sobre beneficios 9 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 44.853,08 (43.001,02)

(*} No Auditado. Reexpresado: ver nota 2.8.

Las notas 1 a 13 de la memoria abreviada forman parte de las presentes cuentas anuales abreviadas.




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria abreviada del ejercicio 2018

iINDICE

01 - CONSTITUCION, DOMICILIO, ACTIVIDAD Y GRUPO DE PERTENENCIA

02 - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
03 - NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

04 - INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS
05 - ACTIVOS FINANCIEROS

06 — EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

07 - FONDOS PROPIOS

08 - PASIVOS FINANCIEROS

09 - SITUACION FISCAL

10 — EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY
11/2009, MODIFICADA POR LA LEY 16/2012

11 - OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
12 - OTROS RESULTADOS - INGRESOS POR INDEMNIZACION

13 - OTRAS INFORMACIONES







ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
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1.3 Grupo mercantil de pertenencia

La Sociedad no es empresa dominante de ningun grupo de sociedades, en los términos del articulo 42 del
Cédigo de Comercio, y no debe formular cuentas anuales consolidadas.

La Sociedad no pertenece a ninguin grupo de sociedades, en los términos del articulo 42 del Cédigo de Comercio,
por lo que no esta integrada como sociedad dependiente en las cuentas anuales consolidadas de ninguna otra
sociedad.

1.4 Moneda funcional y de presentacién
La moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro.
1.5 Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuer i 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 Andonimas Cotizadas de Inversion en el lercado
Inmobitiario.

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

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 en
istituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacion de inversion.

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

b. Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este
porcentaje se calculard s re la cuenta de pérdidas y ganancias en el caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. icho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 ¢~ !~ !~ 149009
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ADVERO PRC ERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria abreviada del ejercicio 2018

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

3. Obligacién de negociacion en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de formulacién de las presentes
cuentas anuales, las acciones de la Sociedad aun no cotizan en ningun mercado regulado, no
obstante, aun se encuentran dentro del plazo legal de dos afios desde la fecha de inscripciéon en el
régimen para cumplir dichos requisitos : 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 Anonimas de inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

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

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

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

5. Obligacién de informacién. as SO( /I deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la
informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMIs.

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

Podra optarse por la aplicacion 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 s dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen. Los,
Administradores consideran que todos los requisitos seran cumg  osen ™ .
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El entonces Accionista Unico de la Sociedad aprob6 las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio
comprendido entre el 17 de agosto de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 y formuladas por el Organo de
Administracion sin modificaciones significativas con fecha 7 de febrero de 2018.

2.3 Principios contables aplicados

El balance abreviado y la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada se han preparado siguiendo los principios
contables de empresa en funcionamiento, devengo, uniformidad, prudencia, no compensacion e importancia
relativa; de acuerdo con la nhormativa mercantil vigente. No se han aplicado principios col ibles no obligatorios.

2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los miembros del Organo de
Administracion han realizado estimaciones que estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores
que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para
establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es faciimente determinable mediante otras
fuentes.

Si bien la Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua, es posible que eventuales acontecimientos
futuros obliguen a modificarlas en proximos ejercicios, lo que se haria de forma prospectiva.

Las estimaciones contables resultantes, por definicidn, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacion, se explican las estimaciones vy juicios que tienen un riesga sigr zativo de dar lugar a

un ajuste material en los importes en libros de los activos y  asivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Vida titil y evaluacion de la existencia de indicios de deterioro en las Inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad determinan las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por

amortizacidn para la Inversién Inmobiliaria. La vida util de la Inversién Inmobiliaria se estima en relacion con el
periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos y
considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida util de ia Inversion inmobiliaria y si
las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva
a partir del ejercicio en gque se realiza el cambio.

La Sociedad evaliia anualmente si existen indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias. Normalmente,
en el ejercicio en que son adquiridas, se asume que no hay deterioros, salvo indicios claros de los mismos. En
ejercicios posteriores, se evalla si el valor razonable de las inversiones inmot arias menos los costes de
transaccion son superior al valor en libros a efectos de analizar si es necesario realizar deterioros.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmaobiliarias en un mercado activo son los precios

de activos similares. En ausencia de dicha informacién, la S~~~ ~=mn~m 1 un experto independiente |a
realizacion de una valoracién de las inversiones inmabiliarias € ervalo de valgres ra7rnanlne
“
ul) o %
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2.8 Correccion de errores

Con el objetivo de que las cuentas de 2018 sean comparables con las cuentas de 2017, se ha procedido a re-
expresar las cuentas de 2017, introduciendo los siguientes asientos contables:

Ejercicio que Importe Debe ( +)
Naturaleza del error corresponde Epigrafe afectado Haber {-)
2017 Gast rvicios profesionales (PyG 25.000,00
Contabilizacién del warrant sobre 0 por se profesionales (PyG) !
acciones de Advero Properties SOCIMI,
S.A. (ver Nota 7.6.2) Otros instrumentos de patrimonio -25.000,00
Reclasificacién de provision de fondos 2017 Otros deudores 6.883,33
Otros acreedores -6.883,33

Los errores se han registrado retroactivamente y se han modificado los saldos correspondientes del ejercicio
2017 a efectos comparativos.

3.- NORMAS L~ REGISTRO Y VALORACION

3.1 Inmovilizado intangible

Los bienes incluidos en el inmovilizado intangible se reconocen inicialmente por su precio de adquisiciéon o coste
de produccion y, posteriormente, se valoran a su precio o coste menos, segun proceda, su correspondiente
amortizacion acumulada y/o las pérdidas por deterioro que eventualmente hayan e zrimentado.

La dotacidén anu 2 la amortizacion de los bienes del inmovilizado intangible se calcula por el método linealy en
funcion de las vidas utiles estimada de los diferentes bienes, las cuales son como sigue:

Vida atil

Categoria de inmovilizado estimada (Afios)

Aplicaciones informaticas 3

3.2 Inmovilizado material

Los bienes incluidos en el inmovilizado material se reconocen inicialmente por su precio de adquisicion o coste
de produccion y, posteriormente, se valoran a su  ecio 0 cO : m- s, segun proceda, su co
amortizacién acumulada y/o las pérdidas por deterioro que eventu: nente hayan experimentado.
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En su caso, el valor bruto def inmovilizado incluye todos los gastos relacionados que se produzcan antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento del bien. Las inversiones en ampliacion, modernizacion y mejora de
bienes existentes que alargan la vida util de los activos, son capitalizadas. Los gastos de reparacion y
conservacion se cargan a resultados del ejercicio en que se incurren.

La dotacién anual a la amortizacion del coste original de los bienes se calcula por el método lineal y en funcién
de las vidas Utiles estimada de los diferentes bienes, las cuales son como sigue:

Vida util

Categoria de inmovilizado estimada (Afios)

Construcciones 50
Instataciones 10 |
Mobiliario 10

En el caso de bienes comprados usados, su vida util se estima en la mitad de la correspondiente a los bienes
comprados nuevos. Las adquisiciones se amortizan a partir del mes siguiente al de su entrada en funcionamiento.

En su caso, el beneficio o pérdida resultante de la enajenacién o el retiro de un bien del inmovilizado material se
calcula por diferencia entre el importe de la venta y el importe en libros del activo, y se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

3.3 Deterioro de valor de los inmovilizados intangibles y materiales

Al menos al cierre de cada ejercicio, se analiza el valor recuperable (el mayor entre el valor razonable menos
costes de ventas y su valor en uso) de los bienes del inmovilizado intangible y del inmovilizado material vy,
eventualmente, se deteriora su precio de adquisicion o coste de produccion hasta su valor recuperable. Las
pérdidas por deterioro se cargan a resultados del ejercicio. Ver mas informacion con respecto a las inversiones
inmobiliarias en la nota 2.4.

3.4 Inversiones inmobiliarias
Los terrenos o cons Icciones que la empresa destina a la obtencion de ingresos por arrendamientos o los que
posee con la intencién de obtener plusvalias a través de su enajenacion se han incluido en el epigrafe

“Inversiones inmobiliarias”.

Se aplican a las inversiones inmobiliarias idénticos criterios de determinacion del valor, amortizacion y deterioro
gue los utilizados para el inmovilizado material.

3.5 Arrendamientos financieros y operativos

La Sociedad no tiene activos materiales adquiridos en régimen de arrendamianta finanrjerg,
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Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones economicas
de los mismos se deduzca que se transfieren sustancialmente al arrendatario todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad.

Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos y la contraprestacion que genera su
utilizacién se carga a resultados del ejercicio de su devengo.

3.6 Activos financieros

En el balance abreviado, los activos financieros se clasifican entre corrientes y no corrientes en funcién : que
su vencimiento sea, respectivamente, inferior a superior a doce meses, contados desde la fecha del balance
abreviado.

En el momento de su reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica sus activos financieros en alguna de las seis
categorias siguientes:

. Préstamos y partidas a cobrar.

o inversiones mantenidas hasta el vencimiento.

o Activos financieros mantenidos ra negociar.

° Otros activos financieros a vaior razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviadas.
o versiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

o Activos financieros disponibles para la venta.

Se resume a continuacion el tratamiento contable de los activos financieros que habitualmente afectan a la
Sociedad:

3.6.1 Préstamos y partidas a cobrar

. Activos financieros incluidos: en esta categoria de activos financieros se incluyen los créditos por
operaciones comercii s y no comerciales, de cuantia determinada o determinable y no negociados en un
mercado organizado.

o Valoracion inicial: inicialmente se valoran por su valor razonable, que generalmente coincide con el precio
de la transaccion (valor razonable de la contraprestacion entregada), mas los costes de transacciéon. os
créditos comerciales a cobrar a corto plazo y sin intereses explicitos se valoran por su valor nominal

siempre que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulte significativo.
!

.
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° Valoracién posterior: se valoran por su coste amortizado, que es el resultado de su valoracion inicial, menos
los reembolsos de principal producidos, mas los intereses devengados y menos cualquier reduccion por
deterioro. Los intereses devengados durante el ejercicio, calculados en base al método del tipo de interés
efectivo, se registran como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

[ tipo de interés efectivo se define como el tipo : actualizacion que iguala exactame : el valor de un
instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a lo largo
de su vida remanente.

. Deterioro de valor: al cierre del ejercicio, los cré :0s se deterioran, contra resultados del ejercicio, siempre
que exista evidencia objetiva de una reduccion o retraso en la percepcion de los flujos de efectivo estimados
futuros motivado por la insolvencia del deudor. El importe del deterioro se cuantifica en la diferencia
existente entre el valor en libros de los citados créditos y el valor actual de los flujos futuros de efectivo
estimados.

3.7 Pasivos financieros

En el balance abreviado, los pasivos financieros se clasifican entre corrientes y no corrientes en funcion de que
su vencimiento sea inferior a superior a doce meses, contados desde la fecha del balance abreviado.

La unica categoria de pasivos financieros que habitualmente afecta a la Sociedad es la de “Débitos y partidas a
pagar”. Su tratamiento contable es como sigue:

. Pasivos financieros incluidos: incluye los débitos por operaciones comerciales (compra de bienes y
servicios) y no comerciales.

) Valoracion inicial: se valoran por su valor razonable, 1e generalmente coincide con el precio de la
transaccion (valor razonable de la contraprestacion entregada), mas los costes de transaccién. Los débitos
comerciales a pagar a corto plazo y sin intereses explicitos se valoran por su valor nor 1al siempre que el
efecto de no actui  zar los flujos de efectivo no resulte significativo.

. Valoracion posterior: se valoran por su coste amortizado, que es el resultado de su valoracion inicial, menos
los reembolsos de principal producidos y mas los intereses devengados. Los intereses devengados durante
el ejercicio, calculados en base al método del tipo de interés efectivo, se registran como gasto en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

El tipo de interés efectivo se define como el tipo de actualizaciéon que iguala exactamente el valor de un
instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceqtos alo largo
de su vida remanente.

3.8 Capital Social

El capital social esta representado por acciones ordinarias. -

]




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria abreviada del ejercicio 2018

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 incremei il directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emisién de nuevo
o enajenacién. Cuan  estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste increment:  le la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio
neto.

3.9 Efectivo y equivalentes de efectivo

Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la vista y otras inversiones a
corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su
valor.

3.10 Pagos basados en acciones

La Sociedad recibio en 2017, con anterioridad a su constitucién, servicios de su sociedad gestora retribuidos a
través de la emision de warrants ejercitables en un numero fijo de acciones de la Sociedad (nota 7.6.2) a un
precio fijo.

La Sociedad reconocio, por un lado, los servicios recibidos como un gasto atendiendo a su naturaleza, en el
momento de su obtencién y, por otro, el correspondiente incremento en el patrimonio neto al liquidarse dichos
servicios con instrumentos de patrimonio (warrants).

Dicha transaccion se valor6 por el valor razonz  : de los servicios en la fecha en que se recibieron.

Una vez reconocidos los servicios recibidos, asi como el correspondiente incremento en el patrimonio neto, no
se realizaran ajustes adicionales al patrimonio neto.

3.11 Impuesto sobre beneficios

El cargo del ejercicio por impuesto sobre beneficios incluye tanto el impuesto corriente (o fiscal) del ejercicio,
como el impuesto diferido. Dichas partidas se calculan como sigue:

o Impuesto corriente: la cuota por impuesto corriente se obtiene aplicando a la base imponible del ejercicio
el tipo de gravamen vigente en cada momento y tras descontar las deducciones y | ificaciones
fiscalmente aplicables. | e
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e Impuesto diferido (activo o pasivo): recoge la variacién del ejercicio en el efecto impositivo de la diferente
valoracion, contable y fiscal, atribuida a los activos y pasivos de la Sociedad, siempre que esta diferencia
tenga incidencia en la carga fiscal futura. Las deducciones generadas y no aplicadas en el ejercicio y el
crédito impositivo por bases imponibles negativas compensables en ejercicios futuros, se registran como
un activo por impuesto diferido siempre gue su recuperacion futura resulte probable.

El gasto o ingreso por impuesto corriente y por impuesto diferido del ejercicio se registra en la cuenta de pérdidas
y ganancias, excepto en el caso de proceder de una transaccion que se hubiese reconocido directamente en una
partida del patrimonio neto, en cuyo caso se inscribe también en el correspondiente epigrafe del patrimonio neto.

Con fecha 1 de febrero de 2018, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, con efectos
desde el 1 de enero de 2018.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de oc! e, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten
por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravi  2n del 0% en el
Impuesto de Socie 1des. n el caso de generarse bases impor  es negativas, no sera de aplicacion el articulo
26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 1l y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del
Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accioni 1s cuya participacion en el capital social de la entidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un
tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendrd la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

3.12 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan contablemente en funcion del principio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la correspondiente corriente monetaria o financiera de cobro y pago. Los ingresos se valoran al
valor razonable de la contraprestacion a recibir, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actia como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los

ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actia como un agente y no esta expuesto a ios
riesgos y beneficios asociados con la transaccion, los ingresos se presentan sobre una base ~—*- " B

!
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Durante el ejercicio 2018, la Sociedad ha recibido servicios de gestién no remunerados por parte de uno de los
accionistas. En este sentido, se ha considerado como subvencion el valor razonable de los servicios recibidos,
registrando contra patrimonio (otras aportaciones de socios) la parte proporcional equivalente al porcentaje en
que dicho accionista participa en la Sociedad, y contra otros ingresos de explotacion la parte proporcional
equivalente al resto (ver nota 7.6.3).

3.16 Combinaciones de negocios

No aplicable a la Sociedad.

3.17 Negocios conjuntos

No aplicable a la Sociedad.

3.18 Transacciones con partes vinculadas

En su caso, las operaciones realizadas con partes vinculadas se valoran por su valor razonable. Si
excepcionalmente el precio acordado entre las partes difiere de su valor razonable, la ‘erencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacion.

3.19 NMoneda funcional y de presentacion de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad se presentan en euros, que es la moneda funcional y de
presentacién de la Sociedad.

4.- INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS

41 Movimientos del ejercicio

Los movimientos habidos durante los ejercicios actual y anterior en el valor bruto y en la amortizacién acumulada
de los bienes registrados en estos epigrafes han s ) los siguientes:

Movimiento del Inmovilizado Aplicaciones Informaticas Total
ntangible Coste Amortizacion | . | Amortizacion Total
acumulada acumulada
Saldo a 1 de enero de 2018 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Adiciones / dotaciones 1.754,50 (63,45) | 1.754,50 (63.45) 1.691,05
?3:?;0 a 31 de diciembre de 1.754,50 (63,45) | 1.754,50 (63,45)|  1.691,05
1
Movimiento del Inmovilizado Instalaciones Técnicas Mobiliario Total
Materia Coste Amortizacién Coste Amortizacion Coste Amortizacion Total
acumulada acumulada acumulada
| Saldo a 1 de enero de 2018 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Adiciones / dotaciones 1700t et 497 23) | 141 31.179,37 (707 F~ Trname me
Saldo a 31 de diciembre de 2018 . .__.,__ L= ,-3) 1141 31.179,37 (70

?

/
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i Total
Movimiento de las Inversiones Terrenos Construcciones
Inmobiliarias Deterioro Amortizacion | Deterioro Amortizacion | Deterioro
Coste del valor Coste acumulada | del valor Coste acumulada | del valor Total
Saldo a 1 de enero de 2018 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Adiciones / dotaciones 2.432.955,18 0,00 | 3.869.512,19 | (10.285,27) 0,00 | 6.302.467,37 | (10.285,27) 0,00 | 6.292.182,10
Saldo a 31 de diciembre de 2018 2.432.955,18 0,00 | 3.869.512,19 | (10.285,27) 0,00 | 6.302.467,37 | (10.285,27) 0,00 | 6.292.182,10

Durante el ejercicio 2018 se han adquirido los inmuebles descritos en la nota 10.5 de la memoria abreviada por
coste total de 6.302.467,37 euros, incluyendo costes de transaccion.

La Sociedad no mantiene obligaciones contractuales para la adquisicion, construccion o desarrollo de inversiones
inmobiliarias o para reparaciones y mantenimientos.

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no tiene ningun inmueble incluido en el epigrafe “Inversiones
Inmobiliarias” del balance abreviado con garantia hipotecaria constituida.

Al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad no tiene elementos de las inversiones inmobiliarias totalmente
amortizados.

La Sociedad no mantiene inmovilizado fuera del territorio esparol, ni existen compromisos de compra.

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
elementos de las inversiones inmobiliarias, el inmovilizado intangible y el inmovilizado material. A 31 de diciembre
de 2018, éstas se encuentran totalmente aseguradas.

Arrendamientos operativos - Arrendadora

A cierre de los ejercicios 2018 y 2017 |la Sociedad tiene contratadas con los arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, y sin tener en cuenta
repercusion de gastos comunes, incrementos fu os por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:

Euros
Valol ominal
Arrendamientos operativos 31 de diciembre | 31 de diciembre
cuotas minimas de 2018 de 2017
Menos de un afo 41.454 48 0,00
Entre uno y cinco afios 0,00 0,00
Mas de cinco arios 0,00 0,00
Total 41.454,48 0-~"

No existen correcciones valorativas por :terioro en estos epigrafes.
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7.6 Otros aspectos

7.6.1 Gastos ampliacion de capital

De acuerdo con la normativa contable, los gastos de ampliacion de capital de la Sociedad han sido cargados
directamente contra Otras reservas.

7.6.2 Warrants Advero 2017

La Sociedad realizo con fecha 17 de agosto de 2017 una emision de warrants, que fue integramente suscrita por
el accionista unico en dicho momento, Adequita Capital Ltd. Dicha emision, denominada “Warrants Advero 20177,
consiste en dos millones de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una accién de la Sociedad,
a emitir por la misma, de valor nominal 5,00 euros (cinco euros) cada una de ellas, con vencimiento el 17 de
agosto de 2024, que seran suscritas y desembolsadas por Adequita Capital Ltd en el momento de ejercicio de
los warrants.

Dichos warrants se entregaron como contraprestacion de los servicios recibidos de Adequita Capital Ltd previos
a la constitucién de la Sociedad (servicios necesarios para la constitucién de la Sociedad como vehiculo de
inversion), y no estar jados a ningun compromiso de permanencia o de prestacion de servicios posterior a la
constitucion de la Sociedad. Tampoco existen restricciones a la libre transmision de los mismos.

La valoracién de los mencionados servicios ascendio a 25.000 euros y su tratamiento contable se indica en la
nota 3.10.

En fecha 23 de noviembre de 2017 Adequita Capital Ltd se comprometié a modular el ejercicio de los warrants
dado el caracter incipiente de la actividad de Advero en aquel momento. En este sentido, Adequita Capital Ltd
se comprometio a que el gjercicio de los warrants nunca supusiera mas de un 20% del capital desembolsado por
otros accionistas en forma distinta al ejercicio de los mismos. Es decir, hasta que Advero alcance un patrimonio
neto de como minimo 50 millones de euros, Adequita Capital Ltd se comprometio a no ejercitar el 100% de los
warrants. Esta restriccion :jara de estar vigente en el momento que la Sociedad acuerde la admisién a
cotizacion de sus acciones en el Mercado Alternativo Bursatil.

Como se ha indicado en nota 2.8 de la memoria abreviada, se han modificado las cuentas anuales abreviadas
del ejercicio 2017 para registrar los mencionados warrants.

7.6.3 Otras aportaciones de socios

En fecha 13 de febrero de 2018, en el marco de la primera am| acién de capital de la Sociedad, ésta perdié su
condicion de sociedad unipersonal y procedié al nombramiento de su 6rgano de administracion. La sociedad
Adequita Capital Ltd fue nombrada en dicha fecha Consejero Delegado de la So :dad, renunciando en ese
mc¢  2nto al cobro de retribucion alguna hasta la admision a cotizacién de las acciones de la Sociec. -1 -1
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Durante el ejercicio 2018, Adequita Capital Ltd ha venido prestando servicios de gestion a fa Sociedad. Dichos
trab: s de gestion condonados por la sociedad gestora se contabilizan como gastos de gestion del ejercicio con
abono a una cuenta de Patrimonio Neto (Otras aportaciones de socios) por el porcentaje que mantiene Adequita
Capital en el capital socii de la Sociedad (incorporando una eventual ejecucidn de sus warrants) y contra Otros
Ingresos de Explotacion (como subvencion) por la diferencia entre la totalidad de los honorarios profesionales y
aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de Patrimonio, siguiendo la politica contable indicada en la nota
3.15.

La valoracion de dichos trabajos ha sido la siguiente:
Ejercicio 2018............ 32.860 euros.

7.6.4 Distribucién de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Sociedad se reconoce como un pasivo en el balance
abreviado en el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad.

La Sociedad se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades anénimas cotizadas de inversion
inmobiliaria (SOC Is), las cuales se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a 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 posteriores a la conclusion
de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a. EI100% de los beneficios procedel s de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b. Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, re: zadas una vez transcurridos los plazos a
que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el | 1zo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su
defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elemi os objeto de
reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera sel  agado dentro del mes siguiente a la fec distribucion. { 77 /
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Cuando la distribucién de dividendos se re: e con cargo a reservas procedentes de beneficios de un egjercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente con el
acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

7.6.5 Propuesta de distribucion del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2018 formulada por el Organo de Administracion de la
Sociedad y 1e se sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Euros
Resultado del ejercicio de la Sociedad 44.853,08
A reserva legal 8.970.61
A dividendo 35.882,47
Total distribuido 44,853,086 |

El Organo de Administracién de la Sociedad sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas una
propuesta de distribucion de dividendos de 0,0284 euros por accion, que, atendiendo al actual nimero de
acciones en circulacién, supondria un dividendo total maximo de 35.882,47 euros.

8.- PASIVOS FINANCIEROS

8.1 Deudas con vencimiento en los cinco afnos siguientes

Las deudas que vencen en los proximos cinco afos y posteriormente son como sigue:

Ejercicio actual:

Vctos. a
Vctos. Vctos. | masdeb
Epigrafe Vctos. aio 1 ano 2 |Vctos. aio 3|Vctos. ailo4| aio 5 afnos TOTAL

Deudas con entidades de cdto. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreedores por arrend, financiero 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otras deudas financieras 1.127.861,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.127.861,40
Deudas con empr. del grupo y as. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreedores ciales. y otras ctas. a p. 19.997,81. 0,00 36.798,40 0,00 0,00 0,00 56.796,21

El epigrafe “Otros pasivos financieros no corrientes” que ascendia a 31 de diciembre 2018 a 36.798,40 euros
recogia las anzas recibidas de los arrendatarios y otros depositos recibidos. El epigrafe “Otras deudas
financieras” que ascendia a 31 de diciembre 2018 a 1.127.861,40 euros recogia principalmente, ¢l pago aplazado
de la compra de los inmuebles Wilson, 48-52 (Terrassa) y \ »ma, 49-53 (Sabadt

440 ~iles de euros y 688 miles de euros, respectivamente

4
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Ejercicio anterior:

Vctos. a mas
Epigrafe Vctos. aio 1{Vctos. afio 2|Vctos. afio. /ctos. afio 4|Vctos. aiio 5| de 5 anos TOTAL
Deudas con entidades de cdto. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreedores por arrend, financiero 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otras deudas financieras 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Deudas con empr. del grupo y as. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreedores ciales. y otras ctas. ap. | 16.853,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.853,51

8.2 Deudas con garantia real

No existen deudas con garantia real.

8.3 Impagos de principal e intereses de préstamos

Durante el ejercicio actual no se han producido impagos de principal o intereses de préstamos.

9.- SITUACION FISCAL

9.1 Gasto por impuesto sobre beneficios

9.1.1 Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, el 1 de febrero de 2018 con efecto
retroactivo 1 de enero de 2018 de acuerdo con | Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por ciento
en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a excepcion de

que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopté dicho régimen, las cuales
tributaran al tipo de gravamen general.

Asi, la Sociedad ha procedido a calcular 1| provision del Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa,
si bien, no se ha registrado gasto por impuesto.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, « tenido por la aplicacién

de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.
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No se informa en el caso de operaciones que, perteneciendo al trafico ordinario de la empresa, se efectuen en
condiciones normales de mercado, sean de escasa importancia cuantitativa y carezcan de relevancia para
expresar la imagen fiel de los estados financieros de la entidad.

Politica de S oafin
e L . . Naturaleza de las Inr==-ty === ' . Lo
Identificacién Ej cio operaciones 0 s precios ejercicio
i aplicada

Actual Vg';’;:gf?,\f;;‘”?'g%;’e 32.860,00 | De mercado 0,00
Adequita Capital
Ltd. Valoracién servicios

Anterior previos a la constitucion 25.000,00 ) De mercado 0.00

| (Nota 7.6.2)

Los servicios de gestion prestados por Adequita Capital Ltd. se contabilizan como gasto de servicios
profesionales contra Patrimonio Neto y Otros Ingresos, todo ello en virtud de la renuncia de Adequita Capital a
percibir retribucion por los servicios como gestora hasta la salida a bolsa de la Sociedad (Nota 7.6.3 y 3.15),
acordada entre las partes en fecha 8 de febrero de 2018.

Al cierre del ejercicio actual no existen saldos de balance generados por operaciones con partes vinculadas.

No existen correcciones valorativas por deudas de dudoso cobro o incobrables relacionadas con los saldos con
partes vinculadas.

11.2 importe de los anticipos y créditos concedidos al personal de alta direccion y a los miembros del
érgano de administracion, y obligaciones a titulo de garantia

Durante los afios 2018 y 2017 los Administradores de la Sociedad no han recibido remuneraciones por el
desemperfio de sus funciones.

No existen créditos concedidos al personal de alta direccion ni a los miembros del érgano de administracion.

No existen obligaciones asumidas a titulo de garantia en relacion al personal de alta direccion y a los miembros
del érgano de administracion.

De conformidad con lo establecido en « articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, al cierre del ejercicio
2018 y 2017 los Administradores de la Sociedad que han ocupado cargos en el érgano de administracién no han
comunice  situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, segun se
define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad.

12.- OTROS RESULTADOS — INGRESOS POR INL ~NIZACION

Durante el ejercicio actual la Sociedad ha tenido que hacer frente a determinadas reparacioni\s de los edificios
sitos en C/ Verge del Pilar, 9 y en C/Santa e, 11, consecueni~ ~~ ~~--*-= en instalacion~~ mridl L e
anterioridad a la compra por parte de la Sociedad de dichos edi
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13.5 Compromisos financieros, garantias o contingencias que no figuren en balance abreviado

o existen ni compromisos financieros, ni garantia, ni contingencias que no figuren en balance abreviado.

0Co existen compromisos en materia de pensiones.

Tan
13.6 Naturaleza y consecuencias financieras de circunstancias importantes posteriores al cierre

No se ha producido circunstancias de importancia relativa significativa tras la fecha de cierre del balance
abreviado hasta la fecha de formulacion que no estén reflejadas en las cuentas anuales abreviadas.

13.7 Otra informacion relevante
No existe otra informacion relevante a proporcionar para que las cuentas anuales abreviadas muestren la imagen

fiel del patrimonio, de los resultados y de la situacion financiera de la Sociedad.

Cuentas anuales abreviadas que reformula el Organo de Administracién de ADVERO PROPERTIES SOCIMI,

S.A., en Barcelona, a 2 de septiembre de 2019 (previamente formuladas el 28 de marzo de 2019).
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