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I. DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA

A continuacion, se indican los documentos incorporados por referencia al presente documento de registro (el
“Documento de Registro”) de Almagro Capital SOCIMI, S.A. (“Almagro” o la “Sociedad”), con el enlace
correspondiente para acceder a dichos documentos.

DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA Pagina web de Pagina web de
Almagro® BME Growth®
Cuentas anuales individuales de Almagro correspondientes al (enlace) (enlace)

ejercicio 2018, junto con su correspondiente informe de auditoria
e informe de gestion

Cuentas anuales individuales de Almagro correspondientes al (enlace) (enlace)
ejercicio 2019, junto con su correspondiente informe de auditoria
e informe de gesti6n

(1): www.almagrocapital.com
(2): www.bmegrowth.es


https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/HR-Auditoria-2018.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2019/04/05389_InfFinan_20190412.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/HR-Almagro-Capital-V4.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2020/04/05389_InfFinan_20200428.pdf
http://www.almagrocapital.com/

II. DOCUMENTO DE REGISTRO

1. PERSONAS RESPONSA]:’;LES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE
EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE

1.1. Indicacion de las personas responsables de la informacién ofrecida en el documento de
registro

D. Luis de Ulibarri San Vicente, en nombre y representacion de Almagro Capital SOCIMI, S.A. (“Almagro” o la
“Sociedad”), en su condiciéon de Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, asume la
responsabilidad por el contenido del presente documento de registro (el “Documento de Registro”), cuyo
formato se ajusta al Anexo 24 del Reglamento Delegado (UE) n.° 2019/980, de la Comisi6én, de 14 de marzo de
2019, por el que se completa el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo en lo que
respecta al formato, el contenido, el examen y la aprobacion del folleto que debe publicarse en caso de oferta
publica o admision a cotizacion de valores en un mercado regulado y por el que se deroga el Reglamento (CE) n. o
809/2004 de la Comision.

D. Luis de Ulibarri San Vicente actia en su condiciéon de consejero y Presidente de la Sociedad en virtud de la
escritura de elevacion a publico de acuerdos sociales otorgada el 14 de noviembre de 2018 ante el Notario de
Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, bajo el nimero 2744 de su protocolo y debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid en el tomo 36.067, folio 131, hoja M—00648129 y asume la responsabilidad por el contenido
del Documento de Registro en ejercicio de las facultades que le fueron conferidas en virtud del acuerdo del
Consejo de Administracién de 8 de julio de 2020.

1.2, Declaracion de los responsables del documento de registro sobre la informacién ofrecida
en el documento de registro.

Don Luis de Ulibarri San Vicente, como responsable del presente Documento de Registro, declara que, tras
comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi es, la informacion contenida en el mismo es,
segin su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su
contenido.

1.3. Declaraciones o informes atribuidos a personas en calidad de experto incluidos en el
documento de registro

En el presente Documento de Registro se recoge informacion relativa al informe de valoraciéon independiente de
activos de Almagro a 31 de diciembre de 2019, elaborado por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (“Gesvalt”)
como experto en el sector inmobiliario, y emitido el 9 de marzo de 2020. Gesvalt tiene su domicilio social en el
Paseo de la Castellana, 141. Edificio Cuzco IV. 28046 Madrid.

La informacién relativa al informe de valoracién independiente de los activos de Almagro a 31 de diciembre de
2019 elaborado por Gesvalt, se ha incluido en el presente Documento de Registro con el consentimiento de la
persona responsable del mismo.

1.4. Declaracion sobre la informacién que proceda de un tercero incluido en el documento de
registro

La informacién relativa al informe de valoracién independiente de los activos de Almagro a 31 de diciembre de
2019 elaborado por Gesvalt se ha reproducido con exactitud y no omite ningin hecho que hiciera que la
informacién reproducida fuera inexacta o engafiosa.

1.5. Declaracion sobre la aprobacién del documento de registro por parte de la autoridad
competente

Se deja constancia de que:

=  El presente Documento de Registro ha sido aprobado por la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMYV”) en su condicion de autoridad competente espafiola conforme al Reglamento (UE) 2017/1129, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de
oferta publica o admision a cotizacién de valores en un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva
2003/71/CE (el “Reglamento (UE) 2017/1129”).

= La CNMV solo aprueba el presente Documento de Registro en cuanto alcanza los niveles de exhaustividad,
coherencia e inteligibilidad exigidos por el Reglamento (UE) 2017/1129.



= Dicha aprobacion no debe considerarse como un refrendo del emisor al que se refiere el presente Documento
de Registro.

El presente Documento de Registro ha sido elaborado como parte un “Folleto de la Unién de Crecimiento”, de
conformidad con el articulo 15 del Reglamento (UE) 2017/1129. Almagro ha optado por elaborar el presente
Documento de Registro de conformidad con el Anexo 24 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comision
de 14 de marzo de 2019 dado que no tiene valores admitidos a negociacion en un mercado regulado y tiene la
consideracién de pequefia y mediana empresa (pyme) a los efectos del Reglamento (UE) 2017/1129, en la medida
en que, segin sus ultimas Cuentas Anuales, (i) tuvo un nimero medio de empleados inferior a 250 a lo largo del
gjercicio 2019 y (ii) su volumen de negocios neto en el gjercicio 2019 no fue superior a 50 .000.000 euros.

2. ESTRATEGIA, RESULTADOS Y ENTORNO EMPRESARITAL
2.1. Informacion sobre el emisor
a) Nombre legal y comercial del emisor

La denominacién social de la Sociedad es “Almagro Capital SOCIMI, S.A.”. La Sociedad opera bajo el nombre
comercial de “Almagro”.

b) Lugar y numero de registro del emisor e identificador de entidad juridica (LEI)

La Sociedad fue inscrita el dia 27 de junio de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36.067, folio 125,
seccion 8, hoja M-648.129, inscripcion 12.

El Ntimero de Identificacion Fiscal (NIF) de Almagro es el A-87858908, y su identificador de entidad juridica
(codigo LEI) es el 95080076R4WYKTV45U37.

c) Fecha de constitucién y periodo de actividad del emisor, si no es indefinido

Almagro se constituy6 inicialmente por tiempo indefinido como sociedad de responsabilidad limitada en virtud de
la escritura publica de constitucién autorizada el 20 de junio de 2017 por el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez
Ramos, con nimero 2.565 de su protocolo, habiendo sido objeto de transformacion en sociedad anénima en
virtud de escritura ptblica de transformacién autorizada el 14 de noviembre de 2018 por el Notario de Madrid, D.
Carlos Pérez Ramos, con nimero 2.744 de su protocolo y se encuentra debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al tomo 36.067, folio 125, hoja M-648.129.

En la reunién de la Junta General de la Sociedad celebrada el dia 12 de noviembre de 2018 se aprobaron, entre
otros, los acuerdos relativos a la aprobacién de los nuevos estatutos sociales para adaptarlos al nuevo tipo
societario de sociedad anénima, incluyendo, una vez transformada en sociedad an6nima, en su denominacion
social el término “SOCIMI” y la modificacién de nuevo de los estatutos sociales para hacer determinados ajustes
en relacion con la aplicacion del régimen fiscal especial previsto para las sociedades anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) y adaptar el contenido a los requisitos establecidos en la
normativa reguladora del mercado BME Growth (antiguamente denominado Mercado Alternativo Bursatil -
“MAB”) (“BME Growth” o el “Mercado”, indistintamente) y, en particular, los requisitos que establece la
Circular 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusion en el
Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por empresas en expansiéon y por sociedades andénimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (y que, con efecto a partir del 1 de octubre de 2020, se sustituira
por la Circular 1/2020, de 30 de julio de 2020, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y
exclusion en el Segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity).

d) Personalidad juridica, pais de constitucién y legislacion aplicable

Almagro es una sociedad an6énima constituida en Espafia y sometida a la legislacion espafiola. En consecuencia,
esta sujeta principalmente al régimen juridico establecido en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobada por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (en adelante, “Ley de Sociedades de Capital”)y,
tras el acogimiento de Almagro al régimen fiscal especial previsto para SOCIMI, a la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en
adelante, la “Ley de SOCIMIs”).



Adicionalmente, y en la medida en que las acciones de Almagro estan admitidas a negociacion en el segmento de
empresas de BME Growth de BME MTF Equity (antiguo segmento de SOCIMIS del MAB — “MAB-SOCIMI"),
sistema multilateral de negociacion espanol, la Sociedad esta sujeta a la normativa interna de BME Growth y, en
particular, a su reglamento y a las circulares especificas reguladoras de las SOCIMI que tienen admitidas a
negociacion sus acciones en el mismo.

A continuacion, se incluye un breve resumen de los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMI y que,
por tanto, resultan de aplicacién a la Sociedad:

a)

b)

c)

d)

e)

g)

Elementos societarios. Las SOCIMI deben tener: (i) forma de sociedad an6nima; (ii) un capital social
minimo de 5 millones de euros; (iii) una sola clase de acciones de caracter nominativo; y (iv) sus acciones
admitidas a negociacién en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion.

Actividad obligatoria. Las SOCIMI deben dedicarse como actividad principal a la adquisicion,
promocién o rehabilitacién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya sea
directamente o mediante la participacion en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs.

Activos permitidos. Las SOCIMI deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en (i) inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el que Espafa tenga
firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informaci6n tributaria) o terrenos para la promocién de
dichos inmuebles siempre que la promocion se inicie dentro de los 3 afos siguientes a su adquisiciéon (los
“Inmuebles Aptos”); o (ii) participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs (conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los
“Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% del activo de las SOCIMI puede estar constituido por
elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos.

Origen de ingresos. El 80% de las rentas de las SOCIMI del periodo impositivo correspondiente a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmision de activos permitidos una vez transcurrido el periodo
de tenencia a que se refiere el apartado e) siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
participacion en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley de SOCIMIs.

Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMI deben
permanecer arrendados durante al menos 3 afios. A efectos del computo, se sumara el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de 1 afio. Este periodo de tenencia
de 3 anos se extiende a las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs.

Politica de distribucion de dividendos. Las SOCIMI habran de repartir obligatoriamente a sus accionistas
en cada ejercicio: (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la
transmisiéon de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia descrito en el
apartado e) anterior (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres
afos en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion); y (iii) al menos el 80% del resto del beneficio obtenido.

Régimen fiscal. Las SOCIMI tributaran a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante,
en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el 5% del capital
queden exentos o sometidos a una tributaciéon inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI
quedard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos
expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacion de
todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado
de aplicacién el régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de participaciones en el capital o en el
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMISs, la
tributaciéon de aquella parte de las rentas generales con ocasiéon de la transmisiéon de acuerdo con el
régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMI se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 95% de la cuota de Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la



adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de
dichos activos referido en el apartado e) anterior.

La actividad inmobiliaria en Espafha se encuentra sometida a numerosa legislacion de competencia estatal,
autondmica y local. A titulo meramente enunciativo, entre las principales disposiciones de dmbito estatal del
sector que se encuentran actualmente en vigor podemos destacar: la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (“LAU”); el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; el Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la
nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria; el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal; la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, etc.

Por otro lado, entre las disposiciones de 4&mbito autonémico y local actualmente en vigor que regulan la actividad
inmobiliaria y urbanistica en la Comunidad de Madrid (donde se focaliza la actividad de Almagro) podemos
destacar a titulo meramente enunciativo y no limitativo: el Compendio-2019 de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Madrid de 1997 (actualizado a 16 de diciembre de 2019); el Decreto 244/2015,
de 29 de diciembre, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la organizacion, estructura y régimen de
funcionamiento de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid; la Ordenanza fiscal del
Ayuntamiento de Madrid relativa al Impuesto sobre Bienes Inmuebles de 28 de marzo de 2001; la Ordenanza
fiscal del Ayuntamiento de Madrid relativa al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras de 9 de
octubre de 2001; la Ordenanza fiscal del Ayuntamiento de Madrid relativa al Impuesto sobre el Incremento de
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana de 20 de diciembre de 2001; entre otros.

Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector, dicho marco normativo incorpora distintos
mecanismos de control para la tenencia y explotacion de bienes inmuebles, que la Sociedad debe cumplir. Este
marco normativo esté sujeto a cambios interpretativos por las autoridades administrativas competentes. Ademas,
esta normativa es susceptible de modificaciones y cambios que podrian afectar negativamente a licencias y
autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planteamiento y ejecucion existentes, a los costes derivados
de la adquisicion de bienes inmuebles, al valor de los activos y/o de las rentas por alquileres. Asimismo, dichas
modificaciones normativas también pueden repercutir desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para
usar un bien inmueble en la forma inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademas de poder
provocar que se incurran en mayores costes de funcionamiento para asegurar el cumplimiento de nuevas normas
aplicables sin poder repercutirselos a los arrendatarios.

e) Domicilio social, numero de teléfono y pagina web

El domicilio social de Almagro se encuentra ubicado en la Calle Orfila 7 piso 1°, 28010 - Madrid. El ntimero de
teléfono de su domicilio social es el (+34) 918 28 02 95.

La pagina web corporativa de la Sociedad es www.almagrocapital.com. La informaciéon disponible en la pagina
web corporativa de la Sociedad, asi como la informaciéon disponible en las paginas web a las que se pudiera hacer
referencia en el presente Documento de Registro, no forma parte del Documento de Registro y no ha sido
examinada o aprobada por la CNMV, a excepcioén de aquella informacion que ha sido incorporada por referencia
en el Documento de Registro.

2.1.1. Cambios importantes en la estructura de financiacién del emisor

Desde el 31 de diciembre de 2019 hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se ha producido ningin
cambio significativo en la estructura de financiacion de Almagro distinta de la descrita en el apartado 5.2.
“Informacion financiera intermedia” del presente Documento de Registro.

2.1.2. Descripcién de la financiacion prevista de las actividades del emisor

El presente apartado incluye una descripcion de los recursos de capital de Almagro. A estos efectos, a la fecha del
presente Documento de Registro, la estrategia de financiacion de Almagro busca priorizar, en la medida de lo
posible, la financiaciéon mediante recursos propios reduciendo, en consecuencia, las fuentes de financiacién
externas para el desarrollo de su actividad. No obstante lo anterior, en el largo plazo y con 4nimo de buscar
maximizar el retorno de cada inversion, Almagro no descarta incrementar y potenciar el apalancamiento de la
cartera de inmuebles.

En la actualidad, no existe para Almagro ninguna restriccion a la utilizacién de sus recursos de capital que pudiera
afectar de manera significativa a sus operaciones presentes o futuras.


http://www.almagrocapital.com/

¢ Recursos propios de Almagro

A continuacidén se incluye una tabla resumen de la evolucion de las principales partidas del patrimonio neto de
Almagro durante los dos ejercicios cubiertos por la informacién financiera histoérica.

31-dic-2019 31-dic-2018
Auditado
(euros)

Capital Social 24.352.654,00 9.352.654,00
Prima de Emisién 1.351.00,44 1.000,44
Resultados negativos de
ejercicios anteriores (461.282,16) (56.446,03)
Acciones o
Participaciones Propias (280.792,19) (300.135,00)
Ventas 135.801,43 -
Adquisiciones (116.395,62) -
Resultado del ejercicio (805.238,23) (404.836,13)

Tal y como puede observarse, la cifra de capital social ha aumentado significativamente. Ello es debido a las
altimas ampliaciones de capital ejecutadas por la Sociedad. En este sentido, a continuacién se incluye una tabla
resumen con las cifras y datos concretos de todas las ampliaciones de capital ejecutadas por parte de la Sociedad
desde su fecha de constitucion (i.e. 20 de junio de 2017) donde se constituy6 con un capital social inicial de 3.000
euros hasta la fecha de registro del presente Documento de Registro (ver apartado 6.5. “Capital Social” del
presente Documento de Registro):

Importe de la Numero de Capital social tras el Numero de
Afio ampliacién/reduccién acciones P A acciones tras el Fecha de ejecucién
aumento/reduccion .
(en euros)® nuevas aumento/reduccién
2017 3.710.000 3.710.000 3.713.000 3.713.000 5 de diciembre de 2017
g 5.626.500 5.626.500 9.339.500 9.339.500 30 de julio de 2018
201
13.154 13.154 9.352.654 9.352.654 30 de julio de 2018
2019 16.350.000 15.000.000 24.352.654 24.352.654 2 de agosto de 2019

(1) El importe correspondiente a la ampliacién de capital ejecutada en 2019 incluye el importe correspondiente a la prima de emision.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Junta General Extraordinaria Universal de socios de la Sociedad (ya que, en
aquella fecha Almagro era un sociedad de responsabilidad limitada) decidi6 ampliar el capital social mediante
aportaciones dinerarias y la creacién de 3.710.000 participaciones nominativas de 1 euro de valor nominal sin
prima de emisioén y con derecho de suscripcién preferente, ascendiendo el capital social de la Sociedad, tras la
ejecuciéon del aumento, a la cantidad de 3.713.000 euros. La ampliaciéon de capital fue suscrita por 22 nuevos
socios. Esta ampliacion de capital se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
36.067, folio 126, hoja M-648129, inscripcion 22.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordd por parte de la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de
Almagro una segunda ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias y con derecho de suscripcion
preferente por importe de 5.626.500 euros. En virtud de esta ampliacién de capital se crearon 5.626.500 nuevas
participaciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una, sin prima de emisién. La ampliacién fue
suscrita por 51 nuevos socios. Esta ampliacién de capital se encuentra debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 36.067, folio 130, hoja M-648129 inscripcién 52.

Con fecha 25 de junio de 2018, la Junta General Ordinaria y Universal de socios de Almagro acord6 realizar una
tercera ampliaciéon de capital por compensacién de créditos, que ascendian a la cantidad de 14.154 euros. En
virtud de esta ampliaciéon de capital se crearon 13.154 nuevas participaciones nominativas de 1 euro de valor
nominal y con una prima de emision aparejada de 0,076 euros por cada una de las nuevas participaciones, lo que
constituy6 un total de 1.000 euros de prima de emisiéon. La ampliacion fue suscrita por un socio al no generar
derecho de suscripcién preferente esta modalidad de aumento de capital (i.e. por compensacion de créditos). Esta
ampliacion de capital se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.067, folio
130, hoja M-648129, inscripcién 62.



Adicionalmente, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Almagro acordd, en su sesion celebrada el 26
de marzo de 2019, aumentar el capital social por un importe nominal maximo de 15.000.000,00.euros mediante
la emisidén y puesta en circulacién de un maximo de 15.000.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada
una, mediante aportaciones dinerarias, y delegando en el Consejo de Administraciéon, conforme a lo establecido
por el articulo 297.1.a) de la vigente Ley de Sociedades de Capital, para que, en el plazo maximo de un afio desde
la fecha de adopcidn del acuerdo, sefialara la fecha en que el acuerdo deba llevarse a efecto y fijara las condiciones
del mismo en todo lo no previsto, incluyendo la facultad para modificar el articulo 5° de los estatutos sociales con
el fin de adaptarlo a la cifra resultante de capital social una vez ejecutado el aumento de capital. Posteriormente, el
Consejo de Administraciéon de Almagro, en uso de la delegacion conferida por la Junta General de Accionistas que
se ha descrito anteriormente, y en sesi6on del 26 de abril de 2019, acordé ampliar el capital social por un importe
nominal de hasta un maximo de 15.000.000 euros, mediante la emisiéon y puesta en circulaciéon de hasta un
maximo de 15.000.000 acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de
emisiéon de 0,09 euros por cada accion, es decir, con una prima de emision total méxima de 1.350.000 euros, con
reconocimiento del derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcion incompleta. Esta ampliacion
de capital se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 38.483, folio 010, hoja
M-648.129, inscripcion 132. La ampliaciéon se cubri6é con una sobredemanda del 4%, procediéndose a realizar un
prorrateo en el tramo discrecional. El detalle del resultado de la ampliacién de capital fue el siguiente:

Perio.do .t}e Accin.nes Capital P1'in.|=3 'de Impo;'te

suscripcion Suscritas Emisiéon Efectivo
Preferente 4.601.405 4.601.405.00 € 41412645 € 5.015.53145€
Adicional 4.151.090 4.151.090.00 € 373.598.10 € 4.524.688.10 €
Discrecional 6.247.505 6.247.505,00 € 56227545 € 6.809.780.45 €
Totales 15.000.000  15.000.000,00 € 1.350.000,00 € 16.350.000,00 €

Por altimo, a la fecha del presente Documento de Registro, la Junta General de Accionistas de Almagro acordo, en
su sesidon celebrada el 1 de julio de 2020, aumentar el capital social por importe nominal méaximo de
14.000.000,00 de euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de un maximo de 14.000.000 nuevas
acciones de un euro de valor nominal cada una, mediante aportaciones dinerarias, y delegando en el Consejo de
Administracién, conforme a lo establecido por el articulo 297.1.a) de la vigente Ley de Sociedades de Capital, para
que, en el plazo maximo de un afio desde la fecha de adopcién del acuerdo, sefialara la fecha en que el acuerdo
deba llevarse a efecto y fijara las condiciones del mismo en todo lo no previsto, incluyendo la facultad para
modificar el articulo 5° de los estatutos sociales con el fin de adaptarlo a la cifra resultante de capital social una
vez ejecutado el aumento de capital. Posteriormente, el Consejo de Administracion de Almagro, en uso de la
delegacion conferida por la Junta General de Accionistas que se ha descrito anteriormente, en sesion del 8 de julio
de 2020, acord6 llevar a cabo dicha ampliacion de capital social por un importe nominal de hasta un maximo de
14.000.000 euros, mediante la emisiéon y puesta en circulacién de hasta un méximo de 14.000.000 acciones
ordinarias de un euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de 0,14 euros por cada accién,
es decir, con una prima de emisién total maxima de 1.960.000 euros, con reconocimiento del derecho de
suscripcion preferente y con prevision de suscripcion incompleta que, a fecha del presente Documento de
Registro, se encuentra ain pendiente de ejecucion (el “Aumento de Capital”).

e Recursos ajenos de Almagro

A continuacidn, se incluye informacién relativa a los activos y pasivos financieros de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2019 y a 31 de diciembre de 2018:

Derivados

Analisis de Deudas con entidades de
Otros Total

instrumentos crédito

Financieros 31-dic-2019 31-dic-2018 31-dic-2019 31-dic-2018 31-dic-2019  31-dic-2018

(euros)

Activos
financieros a
largo plazo

Fianzas
depositadas - - 37.248,87 21.087,81 37.248,87 21.087,81

Pasivos
financieros a
largo plazo

Partidas a pagar 5.749.320,82 2.577.013,85 398.800,34 330.116,50 6.148.121.16  2.907.130,35



Acreedores por
arrendamiento - - 1.212.740,47 965.767,10 1.212.740,47 965.767,10

financiero

Activos
financieros a
corto plazo

Otros activos

financieros - - 210.000,00 - 210.000,00 -
Imposiciones a

corto plazo - - 350.048,72 350.000,00 350.048,72 350.000,00
Pasivos

financieros a
corto plazo

Partidas a pagar 841.966,89 298.677,08 - - 841.966,89 298.677,08
Acreedores por

arrendamiento - - 393.314.34 238.415,34 393.314,34 238.415,34
financiero

Proveedores B - 200,00 200,00 200,00 200,00
Acreedores - - 80.459,84 117.857,93 80.459,84 117.857,93
varios

Proveedores

empresas del - - 189.362,00 78.928,53 189.362,00 78.928,53
grupo

El importe de las partidas de “fianzas depositadas a largo plazo” por importe de 37.248,87 euros se corresponde
con el importe depositado por parte de la Sociedad en el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) en concepto
de fianza conforme a lo previsto por la LAU y el Decreto 181/1996 de 5 de diciembre por el que se regula el
Régimen de Deposito de Fianzas de Arrendamientos en la Comunidad de Madrid.

La partida relativa a “acreedores por arrendamiento financiero” a largo y corto plazo reflejados en la tabla
anterior se corresponde con los cobros anticipados que ha tenido la Sociedad en el marco de lo acordado en los
diferentes contratos de compraventa y suscripcion del posterior contrato de arrendamiento. En concreto, estas
cifras se corresponden con las cantidades retenidas por parte de la Sociedad que, ante un eventual fallecimiento
de los inquilinos con caracter previo a la compensacién de las cantidades retenidas con cargo a las rentas
derivadas del arrendamiento, quedaria obligada a devolver a sus correspondientes herederos.

Para el célculo de este periodo “inicial” previsto en los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad
durante el cual las rentas mensuales o cuotas de arrendamiento se compensan con la parte aplazada del precio de
la compraventa del activo inmobiliario en cuestion, se hace un analisis previo individualizado de cada operacién,
tomando en consideracién factores actuariales en términos de longevidad, esperanza de vida, y “vida habil”
(referido al tiempo estimado que pueden vivir los potenciales arrendatarios por su cuenta, sin necesidad de
trasladarse a una residencia o, en su caso, irse a vivir con un familiar). Adicionalmente se lleva a cabo una
valoracion de salida del inmueble conservadora, teniendo en cuenta la evolucién histérica de los precios de las
viviendas a nivel de cada barrio, el tamafio del activo y de la liquidez/demanda de la tipologia del inmueble en
cuestion, asi como del valor histérico del arrendamiento del inmueble.

Con los factores descritos en el parrafo anterior, se obtiene un precio de venta futuro del activo, asi como una
fecha prevista de venta, y en base a estos criterios (i.e. esperanza de vida/vida habil y valoracion de salida del
inmueble), se calcula el desembolso (i.e. potencial precio de adquisicion) a realizar para la adquisicién del activo
inmobiliario en cuestion y el descuento a aplicar sobre el valor de tasacion del activo, con el objetivo de alcanzar
un retorno o rentabilidad.

A efectos aclaratorios, se hace constar que durante este primer periodo en el que los arrendatarios compensan el
pago de la renta de alquiler con la parte del precio de compraventa que ha quedado aplazada, no realizan
desembolso alguno en concepto de alquiler, tal y como se detallara mas adelante en el apartado 2.2.1 “Estrategia y
objetivos” del presente Documento de Registro, a excepcion de los gastos correspondientes a la cuota de la
comunidad de propietarios. Una vez compensado el importe total de precio de compraventa que hubiese quedado
aplazado, el arrendatario queda obligado a abonar una renta de alquiler cuyo importe queda sujeto a una
bonificacién extraordinaria y personalisima en atencién a las circunstancias personales de cada arrendatario. Si se
produce el fallecimiento del arrendatario con posterioridad al periodo “inicial” anteriormente referido, cualquier
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potencial heredero (y/o cualquier otra persona que conforme a la normativa aplicable resulte legitimada) que se
subrogue en la posiciéon contractual del arrendatario, no se verd beneficiado por la bonificacién en la renta
mensual que disfrutaba su causahabiente (al tener esta caracter personalisimo) y deberd pagar la renta
correspondiente que se hubiera pactado al efecto que sera actualizada de forma anual conforme a las variaciones
experimentadas por el Indice de Precios al Consumo (“IPC”).

La duracion estimada de los contratos de arrendamiento busca cubrir sobradamente la esperanza de vida de los
arrendatarios. Siendo la media de duracion estimada de los contratos de arrendamiento suscritos por Almagro de
20 afos.

A 31 de diciembre de 2019 Almagro habia suscrito un total de 39 contratos de arrendamiento. A la fecha de
registro del presente Documento de Registro, esa cifra asciende a un total de 56 contratos de arrendamiento. De
esos 56 contratos de arrendamiento, 18 siguen el esquema de duracién y periodos de compensacion descritos en
los parrafos anteriores. El resto de los contratos de arrendamiento (i.e. 38 contratos de arrendamiento) se trata de
contratos de arrendamiento sobre los que no se ha pactado ningiin periodo de compensacién de rentas inicial, ni
se ha acordado la fijacion de una renta mensual bonificada personalisima que atienda a la condicion del
arrendatario en cuestiéon (ver apartado 2.2.1 “Estrategia y objetivos” del presente Documento de Registro para
mayor detalle e informacion sobre estos aspectos).

El importe de 350.048,72 euros correspondiente a la partida de “imposiciones a corto plazo” se corresponde a la
prenda constituida sobre los depdsitos a plazo fijo que Almagro tiene actualmente abiertos en Bankinter, S.A.
(300.048,72 euros) y Banco de Sabadell, S.A. (50.000 euros). En este sentido, la prenda constituida sobre el
deposito a plazo fijo que Almagro tiene actualmente abierto en Bankinter, S.A. (por importe de 300.048,72 euros)
se constituy6 en garantia del préstamo hipotecario concedido por Bankinter, S.A. a favor de Almagro por importe
de 1.300.000 euros. Por su parte, la prenda constituida sobre el depdsito a plazo fijo que Almagro tiene
actualmente abierto en Banco de Sabadell, S.A. (por importe de 50.000 euros) se constituyé en garantia del
préstamo hipotecario concedido por Banco de Sabadell, S.A. a favor de Almagro por importe de 290.000 euros.

Por su parte, la partida relativa a “otros activos financieros”, incluye el importe correspondiente a un aval
bancario por importe de 210.000 euros y con un vencimiento anual, emitido por el Banco Sabadell como garantia
de cobro para el vendedor de la vivienda Vallehermoso 1.

Las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2019 que se reflejan en la tabla “débitos y partidas a
pagar” corresponden a la financiaciéon bancaria obtenida por Almagro para la adquisicion de los diferentes activos
inmobiliarios, cuyo desglose es el siguiente:

Activo Entidad Fecha Fecha de Importe inicial del I t di
Hipotecado bancaria defirma vencimiento préstamo hipotecario mporte a 31-dic-2019
(euros)

Dr. Esquerdo, 6 Sabadell 1 11/07/2018 01/07/2030 290.000 259.016,81
Platerias 4 Sabadell 2 27/12/2018 01/12/2025 679.800 587.705,45
Jorge Juan, 96 Sabadell 3 11/05/2018 01/05/2025 186.500 164.196,04
Pintor Rosales, 18 Bankinter 1 04/07/2018 01/07/2028 1.300.000 1.123.638,67
Mesén de Paredes, 50 - 1 Santander 1 19/03/2019 19/04/2026 78.000 69.642,87
Lagasca, 27 Bankinter 2 30/07/2018 01/07/2033 280.000 256.583,59
Lechuga, 5 Sabadell 4 14/12/2018 01/12/2025 215.000 185.873,29
Fernan Gonzélez, 71 Sabadell 5 24/05/2019 01/05/2025 454.879,14 419.004,21
Herreros de Tejada, 24 Sabadell 6 01/02/2019 01/02/2026 285.000 253.124,48
Nuiiez de Balboa, 32 Sabadell 7 27/03/2019 01/03/2026 322.489,86 289.742,83
Reina Mercedes, 20 Santander 2 19/03/2019 01/03/2026 237.500 212.053,58
Ayala, 110 Bankinter 3 28/03/2019 01/03/2034 550.000 526.060,01
Edificio - Almansa, 22 Sabadell 8 06/09/2019 01/10/2026 436.500 421.686,60
G. Martinez Campos, 17 - 1 Santander 3 18/09/2019 18/09/2026 600.000 578.571,45
Zurbano, 6 Sabadell 9 20/09/2019 20/09/2026 504.900 487.765,30
Ribadavia, 12 Santander 4 18/09/2019 18/09/2026 100.000 96.428,59
G. Martinez Campos, 17 - 2 Bankinter 4 18/10/2019 18/10/2026 500.000 488.741,54
Ferrer del Rio, 22 Sabadell 10 18/12/2019 31/12/2026 173.000 171.452,40
Total 7.193.569 6.591.287,71™M

A continuacion, se incluye el desglose por vencimiento de las deudas con entidades de crédito:

Activo hipotecado 1])3 ntldafi 2020 2021 2022 2023 2024+
ancaria
(euros)
Dr. Esquerdo, 6 Sabadell 1 22.364,17 22.781,45 23.206,49 23.639,49 167.025,21
Platerias, 4 Sabadell 2 93.719,21 95.372,52 97.054,98 98.767,14 202.791,60

1Tal y como se puede comprobar, este importe también se corresponde con la suma de las partidas de pasivos financieros a corto y largo plazo por
importes de 5.749.320,82 y de 841.966,89 euros, respectivamente, que aparecen reflejados en la tabla anterior.
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Jorge Juan, 96 Sabadell 3 14.426,81 14.695,99 14.970,17 15.249,47 104.853,60

Pintor Rosales, 18 Bankinter 1 126.002,56 127.268,36 128.546,90 129.838,29 611.982,56
Mesén de Paredes, 50-1 Santander 1 11.142,84 11.142,84 11.142,84 11.142,84 25.071,51
Lagasca, 27 Bankinter 2 16.882,00 17.179,83 17.482,90 17.791,29 187.247,57
Lechuga, 5 Sabadell 4 29.640,52 30.163,43 30.695,54 31.237,03 64.136,77
Fernan Gonzélez, 71 Sabadell 5 62.333,03 63.400,99 64.487,26 65.592,10 163.190,83
Herreros de Tejada, 24 Sabadell 6 38.957,99 39.744,33 40.546,54 41.364,93 92.510,69
Nufiez de Balboa, 32 Sabadell 7 44.316,82 45.076,09 45.848,40 46.633,91 107.867,61
Reina Mercedes, 20 Santander 2 33.928,56 33.928,56 33,928,56 33.928,56 76.339,34
Ayala, 110 Bankinter 3 32.454,88 33.076,92 33.710,89 34.357,01 392.460,31
Edificio — Almansa, 22 Sabadell 8 59.811,91 60.715,29 61.632,30 62.563,16 176.963,94
G. Martinez Campos, 17-1 Santander 3 85.714,20 85.714,20 85.714,20 85.714,20 235.714,65
Zurbano, 6 Sabadell 9 69.184,59 70.229,52 71.290,25 72.366,98 204.693,96
Ribadavia, 12 Santander 4 14.285,64 14.285,64 14.285,64 14.285,64 39.286,03
G. Martinez Campos Bankinter 4 68.229,96 69.329,68 70.447,13 71.582,60 209.144,66
Ferrer del Rio, 22 Sabadell 10 18.571,20 18.571,20 18.571,20 18.571,20 97.167,60
Total deuda 841.966,89 852.676,84 863.562,19 874.625,84 3.158.448,44

Adicionalmente, con posterioridad al 31 de diciembre de 2019, Almagro suscribi6 el 26 de febrero de 2020 otro
préstamo con Bankinter, S.A. por importe de 1.000.000 de euros que se encuentra garantizado mediante hipoteca
inmobiliaria que recae sobre el activo inmobiliario de su titularidad situado en la calle Goya niimero 135.

En consecuencia, a la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad tiene suscritos un total de 19
contratos de préstamo garantizados mediante hipoteca inmobiliaria.

A continuacion, se incluye una breve descripcion de los préstamos que se recogen en la tabla anterior.

«  Préstamos hipotecarios suscritos con Banco de Sabadell, S.A.

Importe
Activo Hipotecado Valor Ill)(;to Valor de 1n1,c1a1 del Imé)'orte a 31- Tlpo 4’1e
contable mercado Prestam(.) ic-2019 interés
hipotecario
(euros)
Dr. Esquerdo, 6 598.082,90 767.000 290.000 259.016,81 1,85% (fijo)
Platerias 4 1.480.166,09 1.684.000 679.800 587.705,45 1,75% (fijo)
Jorge Juan, 96 277.472,39 338.000 186.500 164.196,04 1,85% (fijo)
Lechuga, 5 154.674,11 643.000 215.000 185.873,29 1,75%(fijo)
Fernan Gonzélez, 71 599.302,51 755.000 454.879,14 419.004,21 1,70% (fijo)
Herreros de Tejada, 24 421.524,24 425.000 285.000 253.124,48 2,00% (fijo)
Nufiez de Balboa, 32 897.177,72 910.000 322.489,86 289.742,83 1,70% (fijo)
Edificio - Almansa, 22 1.018.200,83 1.726.000 436.500 421.686,60 1,50% (fijo)
Zurbano, 6 920.859,56 1.150.000 504.900 487.765,30 1,50% (fijo)
Ferrer del Rio, 22 450.966,46 493.000 173.000 171.452,40 2,50% (fijo)
Total 6.818.426,81 8.891.000 3.548.069 3.239.567,41

A la fecha del presente Documento de Registro la Sociedad ha suscrito 10 contratos de préstamo con Banco de
Sabadell, S.A. por importe total de 3.548.069 euros todos ellos garantizados mediante hipoteca inmobiliaria que
recae sobre diferentes activos inmobiliarios titularidad de Almagro. La fecha de vencimiento de los referidos
contratos oscila en torno a los 7y 12 afos a contar desde su correspondiente fecha de suscripcion.

En todos los préstamos hipotecarios se pacta que la financiaciéon devengara un tipo de interés fijo pagadero
mensualmente que oscila entre el 1,50% y un 2,50% anual.

Asimismo, en garantia del pago del precio aplazado de la operacion de compraventa del activo inmobiliario sito en
la calle Cea Bermiidez ntiimero 37, la Sociedad suscribié un contrato de aval con Banco de Sabadell, S.A. por
importe maximo de 210.000 euros. Dicho aval se cancelara y dejara de tener efecto alguno el 2 de octubre de
2020.

Por tltimo, en garantia del préstamo hipotecario otorgado para la operaciéon de compraventa del activo
inmobiliario sito en la calle Dr. Esquerdo 6, la Sociedad suscribi6 el 11 de julio de 2018 con Banco Sabadell, S.A.
un contrato de prenda sobre los fondos depositados en una cuenta bancaria a plazo fijo abierta con Banco de
Sabadell, S.A. por importe maximo de 50.000 euros. Dicha prenda se cancelara y dejara de tener efecto alguno el
11 de julio de 2024.

«  Préstamos hipotecarios suscritos con Bankinter, S.A.
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Importe

Activo Valor neto Valor de inicial del Importe a 31- Tipo de
Hipotecado contable mercado préstamo dic-2019 interés
hipotecario
(euros)

Pintor Rosales. 18 1.959.904,30 2.236.000 1.300.000 1.123.638,67 1,00% (variable)
Lagasca, 27 755.435,70 782.000 280.000 256.583,59 1,75% (fijo)
Ayala, 110 1.102.465,94 1.154.000 550.000 526.060,01 1,90% (fijo)
G. Martinez Campos, 17 - 2 1.118.694,75 1.398.000 500.000 488.741,54 1,65% (fijo)
Total 4.936.500,69 5.570.000 2.630.000 2.395.023,81

A la fecha del presente Documento de Registro la Sociedad ha suscrito 5 contratos de préstamo con Bankinter,
S.A. por importe total de 3.630.000 euros. El quinto se corresponde al préstamo hipotecario por importe de
1.000.000 euros y con un tipo de interés del 1,50% con el que se financié en febrero de 2020 la adquisicién del
activo sito en la calle Goya nimero 135.

Todos los préstamos estan garantizados mediante hipoteca inmobiliaria sobre determinados activos inmobiliarios
propiedad de Almagro (tal y como se describe en la tala anterior). La fecha de vencimiento de los referidos
contratos oscila en torno a los 7y 15 afios a contar desde su correspondiente fecha de suscripcion.

En todos los préstamos hipotecarios se pacta que la financiacion devengari un tipo de interés fijo pagadero
mensualmente que oscila entre el 1,50% y un 1,00% anual, a excepcion del préstamo concedido para la adquisicion
del activo situado en Pintor Rosales niimero 18, que tiene un tipo de interés variable.

Asimismo, en garantia del préstamo concedido por Bankinter, S.A. por importe de 1.300.000 euros, Almagro
otorgo, junto con la correspondiente hipoteca sobre el activo situado en Pintor Rosales namero 18 (Princesa 1),
un derecho real de prenda sobre un depoésito a plazo (6 meses) que Almagro constituy6 el 22 de junio de 2018 en
Bankinter, S.A. por importe de 300.048,72 euros.

«  Préstamos hipotecarios suscritos con Banco Santander, S.A.

Importe inicial

Activo Valor neto p Importe a 31- Tipo de interés
Hipotecado contable 1‘171111(:;32 d}filplz) I:::Sct:;ir:)o (g’ic-20193 (pEuribor +)
(euros)

Mesoén de Paredes, 50-1 147.148,80 209.000 78.000 69.642,87 1,65%
Reina Mercedes, 20 499.445,59 582.000 237.500 212.053,58 1,65%
G. Martinez Campos, 17-1 1.217.030,20 1.467.000 600.000 578.571,45 1,65%
Ribadavia, 12 268.795,54 301.000 100.000 96.428,59 1,65%
Total 2.132.420,10 2.559.000,00 1.015.500,00 956.696,50

A la fecha del presente Documento de Registro la Sociedad ha suscrito 4 contratos de préstamo con Banco
Santander, S.A. por importe total de 1.015.500 euros todos ellos garantizados mediante hipoteca inmobiliaria
sobre determinados activos inmobiliarios propiedad de Almagro. La fecha de vencimiento de los referidos
contratos es de 77 afios a contar desde su correspondiente fecha de suscripcion.

En todos los préstamos hipotecarios se pacta que la financiaciéon devengara un tipo de interés fijo pagadero
mensualmente del 1,65% anual.

e Otros pasivos financieros

Tal y como se detallarA mas adelante en el apartado 2.2. del presente Documento de Registro, el modelo de
negocio de Almagro consiste en la adquisiciéon de viviendas a personas de avanzada edad para su posterior
arrendamiento. Su nicho de mercado estd especialmente dirigido a este colectivo de personas de avanzada edad
dispuestas a vender sus viviendas a un precio inferior al precio de mercado, de tal modo que estas personas
consiguen monetizar sus respectivas viviendas en vida y, ademas, seguir viviendo en sus viviendas al firmar un
contrato de arrendamiento tras su venta, lo que les aporta seguridad y tranquilidad. Asi, las adquisiciones de
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activos inmobiliarios se hacen con un descuento frente al valor de mercado, buscando maximizar la rentabilidad
de los inversores mediante la desinversion del activo a medio o largo plazo.

En este sentido, en las cuentas correspondientes a pasivos financieros a largo y corto plazo se incluyen los
importes que han sido descontados del valor de mercado del activo en cada operaciéon de compraventa. Estos
importes se iran minorando a medida que, conforme transcurra la duraciéon del contrato de arrendamiento de
cada activo, se vayan pagando las rentas derivadas de los mismos.

31-dic-2019 31-dic-2018

Acreedores por arrendamiento a largo plazo

(euros)

Nueva Espana I - 373.044,67
Goya 2 - 11.970,91
Princesa I 112.500,00 187.500,00
Recoletos I 212.999,70 241.399,62
Recoletos 2 107.407,50 151.851,90
Ibiza I - -
Bernabéu I 15.600,00 -
Goya 3 326.666,34 -
Cuatro Caminos I 123.816,00 -
Fuencarral I 13.333,28 -
Gaztambide I 13.200,00 -
Vallehermoso I 157.500,00 -
Guindalera I 30.272,23 -
Cuatro Caminos 3 61.112,24 -
Cuatro Caminos 4 38.333,18 -
Total 1.212.740,47 965.767,10

31-dic-2019 31-dic-2018

Acreedores por arrendamiento a corto plazo

(euros)

Nueva Espafia I - 78.571,32
Goya 2 11.970,91 12.000,00
Princesa I 75.000,00 75.000,00
Recoletos I 28.399,62 28.399,62
Recoletos 2 44.444,40 44.444,40
Ibiza I 24.999,96 -
Bernabéu I 15.600,00 -
Goya 3 39.999,96 -
Cuatro Caminos I 24.240,00 -
Fuencarral I 9.999,96 -
Guindalera I 19.727,57 -
Gaztambide I 3.600,00 -
Vallehermoso I 42.000,00 -
Cuatro Caminos 3 33.332,04 -
Cuatro Caminos 4 19.999,92 -
Total 393.314,34 238.415,34

2.2, Descripcién empresarial
2.2.1. Estrategia y objetivos

La Sociedad estructura la estrategia y plan de negocio con el objetivo de maximizar el rendimiento de la inversién
de los accionistas, dentro del marco regulador aplicable a la Sociedad. La estrategia de la Sociedad se basa en los
siguientes ambitos:

. Estrategia de inversion
. Politica de inversion

La estrategia de inversion de Almagro consiste en la adquisicion de activos inmobiliarios con un descuento frente
al valor de mercado de vivienda libre, buscando maximizar la rentabilidad de los inversores mediante la
desinversion del activo a medio y largo plazo. Desde el comienzo de su actividad, Almagro se ha dirigido a un
colectivo de personas de avanzada edad dispuestas a vender sus viviendas a un precio inferior al precio de
mercado libre. Estos activos estdn ubicados en el centro de la ciudad de Madrid y, principalmente, en barrios
considerados como prime o de alto potencial de revalorizacion.

La Sociedad es capaz de obtener estos descuentos al no existir muchos operadores que actiien en este mercado.
Almagro ofrece a este colectivo de personas de avanzada edad una alternativa, para monetizar sus respectivas
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viviendas en vida, superior a las soluciones tradicionales (hipoteca inversa o renta vitalicia) y, al mismo tiempo,
les permite firmar un contrato de arrendamiento para seguir viviendo en sus viviendas tras su venta, lo que les
aporta seguridad y tranquilidad. Esta estrategia de inversion permite a Almagro acceder a un segmento de la
poblacién que no es el objetivo tradicional de las SOCIMI, adquiriendo, en consecuencia, los diferentes activos
inmobiliarios con un importante descuento respecto a su valor de mercado libre.

Los activos son mantenidos en arrendamiento hasta que éste finaliza, ya sea por voluntad del propio arrendatario
o por su fallecimiento. Una vez extinguido el contrato de arrendamiento, se analizan las distintas alternativas de
venta o posible arrendamiento y se elige aquélla que pueda conllevar una mayor rentabilidad a largo plazo para los
accionistas habida cuenta de la situacion del mercado inmobiliario existente en cada momento.

Actualmente las inversiones de la Sociedad estan centradas tnica y exclusivamente en la Comunidad de Madrid,
aunque, conforme a la politica de inversiéon acordada por el Consejo de Administracién de la Sociedad en su
reunion celebrada el 27 de noviembre de 2018, se pretende adquirir inmuebles en las zonas prime de las
principales capitales de provincia, asi como acometer pequefias inversiones en otras zonas no prime de Madrid
pero con un alto potencial de revalorizacion. El objetivo de la Sociedad es mantener el portfolio con un nivel
minimo de 60% de viviendas en cartera ubicadas en zonas prime de Madrid, como méximo el 20% en zonas prime
de las principales capitales de provincia y hasta un maximo del 20% restante ubicadas en zonas de alto potencial
de revalorizaci6n. En consideraciéon a lo anterior, la Sociedad también contempla dentro de su estrategia de
inversion la posibilidad de diversificar la composicion de su cartera mediante la incorporaciéon a su cartera de
viviendas ubicadas en zonas prime de las principales capitales de provincia de Espana.

En este sentido, a la fecha del presente Documento de Registro, no se ha establecido ningtin horizonte temporal
determinado en cuanto a la estrategia de adquisiciéon de nuevos activos inmobiliarios ubicados en otras provincias
que no sea la Comunidad de Madrid. En funcién de la evoluciéon del mercado y del sector, el Consejo de
Administracion de la Sociedad y Orfila Management, S.L. (la “Gestora”) evaluaran potenciales oportunidades de
inversion en otras provincias.

El potencial mercado de Almagro estid en constante crecimiento en la medida en que cada afo el colectivo de
personas de avanzada edad es mayor. Ademas, la incertidumbre respecto a la viabilidad y sostenibilidad del
sistema de pensiones hace que este colectivo de personas esté cada vez més dispuesto a monetizar su vivienda
habitual en vida. Durante los proximos afos este efecto se vera potenciado con la entrada de la generacién
conocida como el “BabyBoom” en la edad de jubilacién, lo que incrementarad drasticamente el ntimero de
pensionistas. A efectos ilustrativos, el rango de edad del colectivo de personas que a la fecha del presente
Documento de Registro tienen la condicién de arrendatarios de los activos inmobiliarios titularidad de Almagro
oscila entre los 71 y 97 afios. En consecuencia, se trata de personas de avanzada edad que se encuentran en la
actualidad en edad de jubilacion. Asimismo, este colectivo de personas al que va dirigida la estrategia de Almagro
tiene, con caracter general, una buena posicion econoémica y, por tanto, a la fecha del presente Documento de
Registro no hay ningtin arrendatario que se encuentre en una situacién de vulnerabilidad econémica que no le
permita atender sus obligaciones peri6dicas de pago.

Sin embargo, este mercado potencial puede verse reducido debido al gran aumento de las defunciones de las
personas mayores de 75 afios como consecuencia de la crisis sanitaria del Covid-19. En concreto, de acuerdo con el
informe del Instituto Nacional de Estadistica (“INE”) de 3 de junio de 2020 se establece que los mayores
aumentos de defunciones desde comienzos de afio (2020) se dan entre mayores de 9o afios, con un total de
60.032 fallecimientos, un 27,2% mas que en el mismo periodo de 2019. Si bien, desde que se inici6 la crisis del
coronavirus a la fecha del presente Documento de Registro, inicamente ha fallecido un arrendatario de Almagro y
la causa no ha sido debida a la crisis sanitaria consecuencia del Covid-19.

La estrategia de Almagro en la adquisicion de los activos es la siguiente:
e Identificacion de areas con alta concentracion de personas de avanzada edad y potencial de revalorizacion.

e Adquisiciéon de viviendas con un descuento sobre el valor de tasacion y que ofrezcan a sus respectivos
propietarios liquidez y seguridad.

e Formalizacion de un contrato de arrendamiento de larga duracién vinculado a la esperanza de vida de sus
inquilinos.

e Retencidn de parte del precio de compraventa de cara a cubrir posibles riesgos de impago.

En comparacién con el modelo tradicional de arrendamiento, este formato de comprar a los propietarios para
posteriormente arrendarselo ofrece las siguientes ventajas:

e Riesgo de Rotacion: el riesgo de rotacion de los inquilinos es casi inexistente ya que los clientes que llevan
a cabo esta operacion lo hacen con el objetivo de permanecer como inquilino a muy largo plazo o durante el
resto de su vida.
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e Riesgo de impago: bajo el modelo estindar de Almagro, la renta de alquiler queda compensada con el
precio de venta del inmueble objeto de aplazamiento conforme al correspondiente contrato de
compraventa, evitando asi riesgos de impagos por parte de los inquilinos.

e Costes de gestion: con caracter general, los vendedores optan por la solucion ofrecida por Almagro y
adquieren la condiciéon de arrendatario. No requiere obra ni actualizacién alguna de la vivienda lo cual
facilitaria la gestion de la cartera de inmuebles.

En cuanto a la estrategia temporal, la Sociedad acord6 en su reuniéon de Junta General Extraordinaria de
Accionistas celebrada el 27 de noviembre de 2018 establecer un horizonte temporal de inversion y desinversion de
los activos de la Sociedad de, aproximadamente, nueve afios y medio desde el inicio de sus actividades (i.e. hasta
el 31 de diciembre de 2026). Si bien, en el referido acuerdo se previd la posibilidad de extender este plazo de
duracion inicial en dos anos mas en funcién de las circunstancias del mercado y de la Sociedad en cada momento.
En consecuencia, la fecha tentativa fijada como fin del periodo de desinversion seria 31 de diciembre de 2028. En
cualquier caso, se hace constar expresamente que en virtud de los acuerdos adoptados en la reunién de la Junta
General Ordinaria de accionistas de la Sociedad del pasado 1 de julio de 2020 se acordd establecer un plazo
indefinido de duraci6én para la inversién y desinversion. Este cambio de estrategia en cuanto al horizonte temporal
de inversion y desinversion de Almagro se corresponde con la clara apuesta de los accionistas por el crecimiento
sostenido de Almagro lo que, ademaés, esta en consonancia con el periodo indefinido de duracién de la Sociedad
que se encuentra expresamente previsto en el articulo 3° de los estatutos sociales.

La estrategia de inversion de Almagro, junto con el plan de negocio de Almagro, fue elaborada y disefiada por el
propio Consejo de Administracion a la fecha de constitucion de la Sociedad. Esta estrategia de inversion, junto con
el correspondiente plan de negocio, se revisa con caracter periddico (como minimo, con caracter anual) para
ajustarla a la realidad y evolucién del mercado y del sector en el que opera la Sociedad. A su vez, esta estrategia de
inversién es posteriormente implementada por parte de la Gestora en base a los servicios que Almagro le ha
contratado en virtud del correspondiente contrato de gestion (ver apartado 6.7 “Contratos importantes” del
presente Documento de Registro). En particular, una vez marcada la estrategia de inversiéon por parte de la
Sociedad, posteriormente la Gestora se encarga, entre otros, de la prestaciéon de servicios tales como la
localizacion de activos inmobiliarios, la eleccion de formulas de financiacion de las inversiones, la explotacion de
los activos, la seleccion de contratistas, consultores y facultativos para la obtencién de las preceptivas licencias, en
su caso, y para la direccién y realizacion de trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y ampliaciones en
los activos inmobiliarios.

Con la periodicidad que el Consejo de Administracion de Almagro lo requiera, la Gestora debera reportar al
mismo acerca de su gestion, al objeto de cumplir con sus obligaciones de revision de los informes por ella
elaborados o para tratar cualquier otro evento o circunstancia que pueda ser relevante para la Sociedad. En
particular, como se detallar4d més adelante en este mismo apartado 2.2.1, la Gestora se encuentra obligada a la
elaboraciéon de un informe semestral veraz y completo que se presentara al Consejo de Administracion de la
Sociedad en un plazo de 60 dias naturales a partir del cierre de cada semestre natural. Asimismo, la Gestora viene
obligada a la elaboracion de un informe trimestral que se presentara al Consejo de Administracion de la Sociedad
en un plazo de 30 dias naturales a partir del cierre de dicho trimestre natural.

La politica de inversiéon de la Sociedad establece que la adquisiciéon de activos tenga una rentabilidad anual
individual estimada superior al 8%. Esta hipdtesis de rentabilidad hace referencia a la rentabilidad anual minima
que el portfolio de activos de Almagro debe percibir y estd basada en el analisis previo individualizado de cada
operacién a ejecutar por Almagro, tomando en consideracion factores actuariales en términos de longevidad,
esperanza de vida, y “vida habil” (referido al tiempo estimado que pueden vivir los potenciales arrendatarios por
su cuenta, sin necesidad de trasladarse a una residencia o, en su caso, irse a vivir con un familiar). Adicionalmente
se lleva a cabo una valoracién de salida del inmueble conservadora, teniendo en cuenta la evolucién historica de
los precios de las viviendas a nivel de cada barrio, el tamafio del activo y de la liquidez/demanda de la tipologia del
inmueble en cuestion, asi como del valor histérico del arrendamiento del inmueble.

Con los factores descritos en el parrafo anterior, se obtiene un precio de venta futuro del activo, asi como una
fecha prevista de venta, y en base a estos criterios (i.e. esperanza de vida/vida habil y valoracién de salida del
inmueble), se calcula el desembolso (i.e. potencial precio de adquisicién) a realizar para la adquisicién del activo
inmobiliario en cuestion y el descuento a aplicar sobre el valor de tasaciéon del activo, con el objetivo de alcanzar
un retorno o rentabilidad. En el epigrafe relativo a “contratos de arrendamiento” de este mismo apartado 2.2.1.
del Documento de Registro se incluye un mayor detalle en cuanto a la composicién de la cartera de Almagro y las
rentabilidades medias esperadas por los diferentes tipos de activos actualmente de su titularidad.

La Sociedad no lleva a cabo otras actividades distintas de las inmobiliarias.
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. Criterios de inversiéon
»  Composicién de la cartera de inmuebles

El valor bruto de los activos totales (Gross Asset Value — ver Anexo “Glosario de términos definidos” del presente
Documento de Registro) que formen parte de la cartera de inmuebles propiedad de la Sociedad (el “GAV”) debera
distribuirse de la siguiente forma: (i) mas de un 80% del GAV deberi invertirse en viviendas que sean aptas para
su alquiler, que encajen en el proposito de la Sociedad de crear una cartera de inmuebles adquiridos a personas
que deseen quedarse como arrendatarios de los mismos a largo plazo a través de contratos que, por su bajo nivel
de renta (o incluso deuda ejecutable), pudieran ser asimilables al concepto de “renta antigua”, siempre en
términos que permitan que los referidos activos sean aptos para computar como Activos Aptos; y (ii) hasta un
20% del GAV total podra invertirse libremente conforme a lo previsto en la Ley de SOCIMIs y siempre que dichas
inversiones sean en interés y beneficio de la Sociedad y sus accionistas.

En la siguiente tabla se desglosan las inversiones inmobiliarias de Almagro a 31 de diciembre de 2019:
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Nombre del activo Valor Valor suelo Costes de Anticipos® Amortizacién Valor neto Prendas Valor
Nombre del activo en las cuentas Tipologia de activo ~ Construcciones adquisiciéon® P contable® razonable(®
anuales de 2019™
(euros)
Dr. Esquerdo, 6 Goya 1 1 piso 58.593,03 520.734,14 22.705.21 - (3.949,48) 598.082,90 50.000 767.000
Platerias, 4 Nueva Espafia 1 1 piso 405.508.90 1.046.993,60 47.088,11 - (19.424,52) 1.480.166,09 - 1.684.000
Vallehermoso, 21 Arapiles 1 1 piso - 1 garaje 136.593,91 384.750,75 3.258,90 - (3.615,48) 520.988,08 - 653.000
Jorge Juan, 96 Goya 2 1 piso 29.700,00 240.300,00 8.908,85 - (1.436,46) 277.472,39 - 338.000
Pintor Rosales, 18 Princesa 1 1 piso - 3 garajes 254.100,00 1.705.900,00 7.723,13 - (7.818,83) 1.959.904,30 300.048,72 2.236.000
Lagasca, 27 Recoletos 1 1 piso 79.640,00 644.360,00 34.686,97 - (3.251,27) 755.435,70 - 782.000
Alejandro Saint Aubin, 5 Legazpi 1 1 piso 13.787,60 84.325,40 1.591,41 - (398,59) 99.305,82 - 170.000
Meson de Paredes, 50 - 1 Lavapiés 1 1 piso 18.950,16 128.234,11 467,83 - (503,30) 147.148,80 - 209.000
Meson de Paredes, 50 - 2 Lavapiés 2 1 piso 17.713,89 136.992,84 437,83 - (470,45) 154.674,11 - 203.000
Lechuga, 5 Palacio 1 1 piso 74.780,84 405.219,16 14.090,70 - (2.200,57) 491.870,13 - 643.000
Fernan Gonzélez, 71 Ibiza 1 1 piso 93.233,07 506.766,93 1.043,40 - (1.740,89) 599.302,51 - 755.000
Belén, 6 -1 Chueca 1 1 piso 60.000,00 340.000,00 2.234,16 - (1.384,49) 400.849,67 - 407.000
Herreros de Tejada, 24 Bernabéu 1 1 piso 57.245,67 362.754,33 2.616,52 - (1.092,28) 421.524,24 - 425.000
Nuiiez de Balboa, 32 Recoletos 2 1 piso 131.250,00 743.750,00 25.589,52 - (3.411,80) 897.177,72 - 910.000
Reina Mercedes, 20 Cuatro Caminos 1 1 piso - 1 garaje 101.885,08 398.114,92 955,02 - (1.509,43) 499.445,59 - 582.000
Edificio - Almansa, 22 - Local® Cuatro Caminos 2 1local - 8 pisos 173.844,20 796.155,80 51.272,66 - (3.071,83) 1.018.200,83 - 1.726.0007)
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 - - - - - - - - -
Belén, 6 - 2 Chueca 2 1 piso 20.519,44 119.480,56 1.854,25 - (794,52) 141.059,73 - 149.000
Ayala, 110 Goya 3 1 piso 180.048,16 919.951,84 5.206,39 - (2.830,45) 1.102.465,94 - 1.154.000
G. Martinez Campos, 17 - 1 Almagro 2 1 piso 322.209,06 877.790,94 20.534,78 - (3.504,58) 1.217.030,20 - 1.467.000
Zurbano, 6 Almagro 1 1 piso 114.101,47 803.898,53 4.252,28 - (1.392,72) 920.859,56 - 1.150.000
Ribadavia, 12 Fuencarral 1 1 piso 85.219,79 178.780,21 5.904,00 - (1.108,46) 268.795,54 - 301.000
Andrés Mellado, 96 Gaztambide 1 1 piso 129.360,00 430.640,00 2.073,39 - (701,20) 561.372,19 - 454.000
G. Martinez Campos, 17 - 2 Almagro 3 1 piso 165.000,00 935.000,00 19.800,00 - (1.105,25) 1.118.694,75 - 1.398.000

tHemos incluido la referencia de cada activo que aparece en las cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019 para su mejor identificacion.

2Los costes de adquisicion incluidos en esta columna se corresponden con los gastos relacionados con la adquisicién de cada activo inmobiliario (i.e. gastos de Notaria, Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos Documentados, Registro de la Propiedad, asi como los gastos de cualesquiera intermediarios que hayan podido participar en la operacion).

3 Estos importes se corresponden con las arras satisfechas por parte de Almagro con caracter previo al 31 de diciembre de 2019 y cuya adquisicion formalizé posteriormente en 2020 (a excepcion de las arras
fallidas del activo situado en Zurbano, 63 cuya adquisiciéon nunca lleg6 a materializarse).

4A 31 de diciembre de 2019 segin las cuentas anuales individuales de Almagro.
5 Estos importes se corresponden con el valor de mercado actualizado (tomando en consideracion los contratos de arrendamientos suscritos) de los activos inmobiliarios titularidad de Almagro efectuado por
Gesvalt a 31 de diciembre de 2019.

6 Estos importes incluyen los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22. Se presentan de forma agregado debido a que el activo no se encuentra dividido horizontalmente.

7 Este importe incluye el valor de mercado de todos los activos situados en Almansa 22.



Nombre del activo Valor Costes de .. N Valor neto Valor
Nombre del activo en las cuentas Tipologia de activo ~ Construcciones Valor suelo adquisicion® Anticipos®  Amortizacién contable® Prendas razonable(®
anuales de 2019™
(euros)
Ferrer del Rio, 22 Guindalera 1 1 piso 73.710,00 376.290,00 1.685,30 - (718,84) 450.966,46 - 493.000
Maiquez, 66 Ibiza 2 1 piso 41.568,00 278.432,00 8.265,20 - (300,36) 327.964,84 - 413.700
Cea Bermudez 37 Vallehermoso 1 1 piso 152.711,30 658.288,70 8.333,49 - (782,96) 818.550,53 - 934.600
Principe de Vergara, 210 Ciudad Jardin 1 1 piso - - - 29.000,00 - - - -
Menorca, 28 Ibiza 3 1 piso 135.697,50 789.302,50 22.120,50 - (484,26) 046.636,24 - 1.148.000
General Oraa, 49 - 1 Castellana 1 1 piso 40.176,00 139.824,00 - - (11,01) 179.988,99 - 192.000
General Orai, 49 - 2 Castellana 2 1 piso 43.524,00 151.476,00 - - (11,92) 194.988,08 - 295.000
General Oraé, 49 - 3 Castellana 3 1 piso 33.480,00 116.520,00 - - (9,17) 149.990,83 - 180.000
General Orad, 49 - 4 Castellana 4 1 piso - - - 19.500,00 - - - -
Datil, 33 -1 Carabanchel 1 1 piso - - - 13.786,35 - - - -
Datil, 33 — 2 Carabanchel 2 1 piso - - - 12.264,22 - - - -
Juan Martin El Empecinado, 6 - 1 Palos de Moguer 1 1 piso 6.841,45 55.128,24 - - (1,50) 61.968,19 - 118.000
Juan Martin El Empecinado, 6 - 2 Palos de Moguer 2 1 piso 16.786,85 135.267,95 - - (3,68) 152.051,12 - 184.000
Cabeza, 34 Lavapiés 3 1 piso 23.134,96 182.144,23 - - (5,07) 205.274,12 - 256.000
Rios Rosas, 7 Rios Rosas 1 1 piso - 1 trastero 1.445,32 3.154,68 - 64.767,88 (0,32) - - -
Galileo, 93 Vallehermoso 2 1 piso - - - 83.379,04 - - - -
Virgen Del Puerto, 5 Imperial 1 1 piso - - - 66.618,47 - - - -
Virgen Del Puerto, 7 Imperial 2 1 piso - - - 63.265,60 - - - -
Fernando El Catolico, 17 Arapiles 2 1 piso 103.454,45 305.941,85 - - (22,67) 409.373,63 - 479.000
Arapiles, 18 Arapiles 3 1 piso 82.417,35 285.025,12 - - (18,06) 367.424,41 - 569.000
Arapiles, 21 Arapiles 4 1 piso 121.838,77 417.509,47 - - (26,70) 539.321,54 - 648.000
Garcia Paredes, 36 - 1 Trafalgar 1 1 piso 6.577,99 58.166,04 - - (1,44) 64.742,59 - 84.000
Garcia Paredes, 36 - 2 Trafalgar 2 1 piso 7.831,06 69.246,32 - - (1,72) 77.075,66 - 81.000
Orense, 62 Cuatro Caminos 3 1 piso 267.360,00 532.640,00 3.448,09 - (296,78) 803.151,31 - 867.000
Goya, 135 Goya 4 1 piso - - - 115.000,00 - - - -
General Ramirez, 22 (1-2) ®) Cuatro Caminos 4 2 pisos - 2 parkings 120.080,00 529.920,00 1.136,28 - (73,10) 651.063,18 - 368.000
Velazquez, 122 Castellana 5 1 piso - - 14.400,00 27.000,00 - - - -
75.000, 00
Zurbano,63 Almagro 4 (No adquirido) - - - (arras - - -
fallidas)
Total 3.985.416,77 17.795.171,16 360.276,67 569.581,56 (69.506,41) 22.640.939,75©9 350.048,72 26.241.300

8 Estos importes incluyen los valores correspondientes a los dos activos titularidad de Almagro situados en la calle General Ramirez 22.
9 Este importe se corresponde con el valor neto contable de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019.

-19 -



El detalle (agregado) de la evolucién de los movimientos de las inversiones inmobiliarias, entre 31 de diciembre de
2018 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

. Movimientos .
Inversiones Inmobiliarias 31-dic-2018 Altas Reclasificacion 31-dic-2019
(euros)

Terrenos 6.381.560,00 11.413.611,16 - 17.795.171,16
Construcciones 1.444.395,95 2.697.297,49 204.000,00 4.345.693,44
Construcciones en curso 204.000,00 569.581,56 (204.000,00) 569.581,56
Amortizaciones (19.989,43) (49.516,98) - (69.506,41)
Total 8.009.966,52 14.834.973,23 - 22.640.939,75

Tal y como se puede observar de las dos tablas anteriores, la totalidad de las inversiones inmobiliarias de Almagro
se centran en construcciones, que incluyen tanto viviendas/pisos como garajes o trasteros. Asimismo, Almagro es
titular de un local comercial situado en la Calle Almansa, 22. Por otro lado, Almagro no tiene terrenos en
propiedad y la referencia a esta partida de terrenos que aparece en las cuentas anuales de la Sociedad se
corresponde con el valor del suelo de los diferentes activos inmobiliarios.

La partida relativa a construcciones en curso se corresponde con los importes de las sehales abonadas por parte de
la Sociedad en concepto de arras.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicion
incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademés 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 (i.e. Notaria, impuestos
aplicables, Registro de la Propiedad, etc.). Para el cilculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se
utiliza el método lineal en funciéon de los anos de vida 1til estimados para los mismos. En este sentido, para las
construcciones se ha previsto una vida 1til estimada de 50 afios.

A la fecha del presente Documento de Registro Almagro no participa en el capital social o en el patrimonio de
otras entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs.

»  Tipo de inmuebles

Dentro de la parte del activo formado por inmuebles para el arrendamiento, la totalidad de las inversiones se
realizaran en viviendas situadas en la Comunidad de Madrid y principales capitales de provincia, con la siguiente
distribucién por areas o zonas: (i) un nivel minimo de 60% de viviendas en cartera ubicadas en zonas prime de
Madrid; (ii) como maximo el 20% en zonas prime de las principales capitales de provincia y (iii) hasta un méximo
del 20% restante ubicadas en zonas de alto potencial de revalorizaciéon en la Comunidad de Madrid.

En cuanto a la estructura de cada adquisicion, con caracter general son adquisiciones de plena propiedad de cada
vivienda en la que el anterior propietario vendedor permanece en la vivienda en calidad de arrendatario bajo un
contrato de arrendamiento a largo plazo (cuyo formato es asimilable al de contratos de arrendamiento de “renta
antigua”). No obstante, la Sociedad utiliza otras estructuras alternativas en sus adquisiciones y, en particular, en
algunos casos la Sociedad adquiere la nuda propiedad, reconociendo a sus inquilinos un usufructo vitalicio. Estas
adquisiciones alternativas representardn como méximo un 20% del GAV (ver Anexo “Glosario de términos
definidos” del presente Documento de Registro), y cumpliran con los requisitos en materia de estrategia de
inversioén contemplados en este apartado 2.2.1 “Estrategia y objetivos” y cualesquiera otro que sea necesario para
seguir aplicando el régimen fiscal especial de SOCIMI.

En el siguiente apartado de méas abajo del presente Documento de Registro “Contratos de arrendamiento” se
incluye un mayor detalle en cuanto a la estructura y composicién de la cartera de inmuebles de Almagro.

Cualquier inversién que no encaje o modifique estos pardmetros debera ser aprobada por mayoria simple de los
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad.

»  Estructura societaria de inversion

La Sociedad puede, por iniciativa propia o a solicitud de su sociedad Gestora, llevar a cabo cualquier tipo de
estructura societaria de inversion, incluyendo joint ventures y adquisiciones de participaciones de control o
minoritarias, estando sujeta en todo caso al cumplimiento de lo establecido en la Ley de SOCIMIs. En el supuesto
de toma de participaciones minoritarias, la Sociedad debe siempre reservarse el derecho de desinversiéon de
manera libre y sin limitacién alguna en los documentos contractuales de adquisicion, salvo que la Sociedad, a
través de su Consejo de Administracion o Junta General, segiin corresponda, acuerde otra cosa.



e  Estrategia de gestion de activos

Los activos de la Sociedad estan gestionados por Orfila Management, S.L. que, ademas, tiene la condicién de
accionista minoritario de Almagro con un porcentaje de participacion accionarial de 0,20% del capital social con
derecho a voto. Los servicios que la Gestora presta a la Sociedad son todos aquellos servicios profesionales
necesarios para la correcta monitorizacion y coordinacién de la gestion corporativa y de la inversion,
asesoramiento y administraciéon de la Sociedad y de sus inversiones y desinversiones (incluyendo, a titulo
enunciativo y no limitativo, el arrendamiento de dichas inversiones). La Gestora, en la prestacion de los servicios
contratados, debera ejercer el nivel de profesionalidad, diligencia e interés en relacion con el cuamplimiento de sus
obligaciones bajo el contrato de gestiéon que cabria esperar de un gestor reconocido con experiencia en la gestion
de propiedades similares a los inmuebles, actuando de conformidad con las buenas practicas de mercado y los
principios de una buena gestién inmobiliaria y el mejor interés comercial de la Sociedad y de sus socios.

Alos efectos de implementar dicha delegacion de la gestiéon a favor de la Gestora, la Sociedad ha otorgado a favor
de la Gestora un poder de representacion general. Los referidos poderes de representaciéon son mancomunados de
tal forma que siempre seran al menos dos apoderados los firmantes, salvo que el Consejo de Administracion de
Almagro acuerde modificar esta politica de apoderamientos. La solvencia y conocimiento en el desarrollo de la
actividad de gestion por parte de la Gestora se encuentra avalada por la larga experiencia y conocimiento que su
equipo gestor tiene del sector inmobiliario (ver apartado 4.1.1. del presente Documento de Registro).

La Gestora, por tanto, realiza las funciones de “Property Manager”, “Asset Manager” y analisis de inversiones y
desinversiones incluida la busqueda, estructuraciéon y disefio de la financiacién. A continuacién, a titulo
enunciativo y no limitativo, se recogen las principales labores que lleva a cabo la Gestora:

i. La definicion de los objetivos de rentabilidad, plazo y sus combinaciones en el tiempo.
ii. La definicién de la cartera de inversiones por tipologia y modalidades de explotacion.
iii. La busqueda y localizacion de activos inmobiliarios para la Sociedad.
iv. La negociacion de las adquisiciones de activos de acuerdo al modelo de negocio de Almagro.
V. La eleccion de las formulas de financiacién de las inversiones por tipo de activo.
vi. Los parametros basicos de la inversion en términos de precio, condiciones de la operacién, forma de
pago, caracteristicas de la adquisicién, contenido de los derechos conexos, etc.
Vii. La explotacion de los activos y, en especial, la oferta de arrendamiento, la negociacion de las condiciones
de la cesion o arrendamiento del activo, etc.
viii. La seleccion y contrataciéon de personal laboral que pudiera necesitar la Sociedad.
ix. El anélisis de la conveniencia de modificaciones en la configuracién o prestaciones de los inmuebles, y en

la seleccion de contratistas, consultores y facultativos para la obtencién de las preceptivas licencias, en su
caso, y para la direcciéon y realizaciéon de trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y
ampliaciones, en los activos inmobiliarios.

Como ha quedado senalado, el Consejo de Administraciéon de Almagro controla y supervisa de forma periddica la
gestion llevada a cabo por la Gestora. En este sentido, en virtud del contrato de gestion la Gestora viene obligada a
elaborar y entregar al Consejo de Administracién de Almagro los siguientes informes:

e Un informe semestral cuyo contenido debera ser veraz y completo en todos los extremos que contemple y
que se presentara al Consejo de Administraciéon de la Sociedad en un plazo de 60 dias siguientes a la
fecha de cierre de cada semestre natural. El informe estd confeccionado conforme a un modelo
proporcionado por el Consejo de Administraciéon de Almagro y el contenido del mismo incluye, entre
otros: (i) resumen ejecutivo; (ii) andlisis de las variaciones semestrales; (iii) cuenta de operaciones
individual de la Sociedad; (iv) estado de operaciones individual de la Sociedad; (v) estado del patrimonio
neto en el acumulado anual y desde el comienzo hasta la fecha; (vi) datos de otros activos y pasivos; (vii)
datos sobre pasivos contingentes; etc.

e  Un informe trimestral cuyo contenido deber4 ser veraz y completo en todos los extremos que contemple
y que se presentara al Consejo de Administracion de la Sociedad en un plazo de 30 dias naturales a partir
del cierre de dicho trimestre natural. Este informe trimestral contendra lo siguiente: (i) resumen sobre el
estado de la cartera de inversion y proximas adquisiciones; (ii) informe de liquidez que especifique los
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saldas de caja; y (iii) los deméas informes que pueda solicitar razonablemente el Consejo de
Administracién de la Sociedad.

Ademaés de la labor de supervision y control de la actividad de la Gestora llevada a cabo por el Consejo de
Administracién de la Sociedad mediante el analisis y estudio de los informes anteriormente descritos, conviene
también mencionar que existen determinadas materias reservadas en virtud de las cuales se establece en el propio
contrato de gestiéon que la realizacién o prestacion de determinados servicios relacionados con esas materias
requieren necesariamente la autorizacion o consentimiento previo del Consejo de Administracion (el listado de
materias reservadas se incluye de forma expresa en el apartado 6.7 “Contratos importantes” del presente
Documento de Registro). En este listado se incluye expresamente que el Consejo de Administracién de Almagro
deberé aprobar expresamente cualesquiera servicios prestados por la Gestora que pudieran generar situaciones y
operaciones que puedan dar origen a una situaciéon de conflicto de intereses en relaciéon con la Gestora, o a una
parte vinculada a la Gestora, o cualquier sociedad controlada por la Gestora o una parte vinculada a la Gestora, o
cualquier sociedad en cuya gestion activa participe la Gestora o una parte vinculada a la Gestora.

Para mayor abundamiento y en relacion con lo apuntado en el parrafo anterior, en el propio contrato de gestion
también se establece que en el caso de que alguno de los miembros del 6rgano de administracién de la Gestora
sea, a su vez, miembro del Consejo de Administracién de Almagro, éste debera de abstenerse de votar en relacién
con aquellos acuerdos a adoptar en el propio Consejo de Administraciéon de Almagro en relacién con las materias
reservadas o con la firma, modificaciéon o extincién del contrato de gestion. A efectos operativos y para que la
Gestora pueda llevar a cabo dichas actividades, el Secretario del Consejo de Administracion de Almagro certificara
que el Consejo de Administracion ha dado su consentimiento previo.

Cuando sea necesaria la autorizacion del Consejo de Administracion de Almagro para la realizacion de una
operacion determinada, la Gestora debera presentar una propuesta separada al Consejo de Administraciéon de la
Sociedad respecto a la operacién en cuestion y facilitar al Consejo de Administracién aquella informaciéon que
pueda solicitar para estudiar la operacion y, si lo decide, autorizarla.

Por tltimo, de cara a facilitar la identificacion de posibles activos inmobiliarios, Almagro suscribe contratos de
intermediacién inmobiliaria con distintos agentes inmobiliarios cuyas comisiones oscilan entre un 5% y un 1,5%
del precio de compraventa. Entre dichos contratos destaca el contrato de intermediacién inmobiliaria suscrito el
21 de abril de 2020 entre Almagro y Senior Tech, S.L. (“Senior Tech”), una empresa que incluye entre sus
actividades la intermediacion inmobiliaria, que fue constituida al 50% por los socios de la Gestora y un tercer
socio no vinculado a la Gestora, con arreglo al cual Senior Tech tiene derecho a percibir una comision del 1,5% del
precio de compraventa por cada compra de inmueble realizada por Almagro en la que Senior Tech intervenga
como agente inmobiliario. El Consejo de Administracién de Almagro aprobé en su sesiéon celebrada el 21 de abril
de 2020, la suscripcion del contrato de intermediacién inmobiliaria con Senior Tech (sin acuerdo de
exclusividad), con la abstencién de los dos consejeros de Almagro vinculados a la Gestora. Con objeto de hacer un
seguimiento del cumplimiento de este contrato y dada la vinculaciéon de la Gestora con este agente inmobiliario
respecto a otros, el Consejo de Administracion de Almagro recibe un informe periddico acerca de las
oportunidades recibidas, origen y aceptacién o rechazo de las propuestas de compra de inmuebles presentadas por
Senior Tech.

En cualquier caso, es siempre el Consejo de Administraciéon de Almagro el que, en dltima instancia, toma la
decision final en cuanto a la adquisicion o rechazo de la adquisicién de los activos inmobiliarios presentados por
parte de Senior Tech. En este sentido, esta labor de intermediacién llevada a cabo por Senior Tech es
independiente de la labor desempefiada por la Gestora y su Gnico objetivo es maximizar las oportunidades de
inversi6on que ofrece el mercado. Ademas, conviene destacar que los servicios de intermediacién prestados por
Senior Tech a Almagro se ofrecen con un coste inferior al que ofrecen con caracter general el resto de los
intermediarios inmobiliarios.

e  Criterios de apalancamiento

La Gestora, al implementar la estrategia de inversion segtin lo previsto en el plan de negocio de la Sociedad
vigente en cada momento (aprobado y/o revisado con caricter anual por parte del Consejo de Administracion),
intentara incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante el endeudamiento a largo plazo de la Sociedad,
valorando, en su caso, la necesidad de utilizar estructuras o instrumentos de cobertura para reducir el riesgo de
tipo de interés, de conformidad con los siguientes principios, salvo que tengan autorizacion expresa de la Sociedad
en otro sentido:

i El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad no supere el ratio “loan to value GAV” global
(ver Anexo “Glosario de términos definidos” del presente Documento de Registro para mas informacién)
de toda la cartera de activos de la Sociedad y, en su caso, del 70%.
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ii. A iniciativa propia o previa solicitud de la Gestora, el Consejo de Administraciéon de la Sociedad puede
modificar la politica de endeudamiento, incluyendo, sin limitacién alguna, el nivel de su apalancamiento,
todo ello habida cuenta de las circunstancias econémicas, el coste de la deuda y capital, el valor razonable
de sus activos, las oportunidades de crecimiento o adquisicién y cualquier otro factor que pueda
considerarse relevante.

ii. La utilizacion de deuda para la adquisicion de activos debe valorarse caso por caso, tomando en
consideracion la capacidad que tenga la Sociedad para soportar mas endeudamiento.

iv. No es necesario requerir garantia alguna o recurso alguno contra los accionistas de la Sociedad de cara a
solicitar financiaci6n bancaria.

El Consejo de Administraciéon de la Sociedad podra, en cualquier momento, a iniciativa propia o a solicitud de la
Gestora, modificar la politica de endeudamiento, incluyendo el nivel de apalancamiento, en atencion a las
circunstancias econémicas, el coste de la deuda y del capital, al valor razonable de los activos de la Sociedad, a las
oportunidades de crecimiento o adquisicion, o a cualquier otro factor que considere relevante.

e  Contratos de arrendamiento de activos de la Sociedad

Los contratos de arrendamiento de vivienda que suscribe la Sociedad cumplen con los parametros fijados en el
plan de negocio de la Sociedad vigente en cada momento en materia de renta anual, rentabilidad y duracién. Salvo
excepciones debidamente justificadas, los contratos de arrendamiento son de larga duraciéon y de obligado
cumplimiento y dicha duracién queda ligada a la esperanza de vida de cada arrendatario.

De cara a la ejecucion de cada una de las inversiones inmobiliarias de Almagro, tal y como ya ha quedado
anticipado, se hace un anélisis previo individualizado de cada operacién, tomando en consideracién factores
actuariales en términos de longevidad, esperanza de vida, y “vida habil” (referido al tiempo estimado que pueden
vivir los potenciales arrendatarios por su cuenta, sin necesidad de trasladarse a una residencia o, en su caso, irse a
vivir con un familiar). Adicionalmente se lleva a cabo una valoracién de salida del inmueble conservadora,
teniendo en cuenta la evolucién histérica de los precios de las viviendas a nivel de cada barrio, el tamafio del
activo y de la liquidez/demanda de la tipologia del inmueble en cuestion, asi como del valor historico del
arrendamiento del inmueble.

Con los factores descritos en el parrafo anterior, se obtiene un precio de venta futuro del activo, asi como una
fecha prevista de venta, y en base a estos criterios (i.e. esperanza de vida/vida habil y valoracién de salida del
inmueble), se calcula el desembolso (i.e. potencial precio de adquisicion) a realizar para la adquisicién del activo
inmobiliario en cuestion y el descuento a aplicar sobre el valor de tasacion del activo, con el objetivo de alcanzar
un retorno o rentabilidad. Este retorno ha sido fijado por la politica de inversién de la compaiiia, y esta formado
por miiltiples variables, como la localizacién, tamafo y tipologia del activo, esperanza de vida de los inquilinos,
costes de mantenimiento, valor de alquiler medio, entre otros factores. Por su parte, el importe retenido en el
precio de adquisicion se corresponde a la esperanza de vida de los inquilinos aplicando un valor de mercado. Estos
importes son parametrizados para cada una de las operaciones, ofreciendo una solucién a medida segin las
necesidades de cada vendedor.

»  Estrategia de contratacion de Almagro

A la fecha del presente Documento de Registro, Almagro implementa su estrategia de adquisiciéon de activos
inmobiliarios a través de tres tipos o modelos de operaciones cuyo detalle se explica a continuacion:

a) Modelo “Almagro Capital”: el modelo Almagro Capital (“Modelo AC”) hace referencia a la estructura
prototipica de adquisicion de activos inmobiliarios de Almagro. Se trata de aquellas operaciones
inmobiliarias que responden al modelo y estructura “tipica” y “preferida” de Almagro. Este modelo se
caracteriza por la formalizacion de la correspondiente escritura de compraventa inmobiliaria con un
descuento sobre el precio de mercado establecido. En unidad de acto al tiempo de la formalizacion de la
correspondiente escritura de compraventa, los vendedores (antiguos titulares del activo) y Almagro
suscriben el correspondiente contrato de arrendamiento cuya duracién busca cubrir sobradamente la
esperanza de vida de los vendedores (futuros arrendatarios) y se estructura en dos periodos de tiempo
diferenciados: (i) un primer periodo de compensacién (cuya duracion es calculada en base a los criterios
descritos en el epigrafe anterior), en el que las rentas a pagar derivadas de los contratos de arrendamiento
suscritos por Almagro se van compensando con las cantidades aplazadas en el precio de la correspondiente
escritura de compraventa. En este primer periodo los arrendatarios tinica y exclusivamente quedan
obligados a pagar los gastos de la comunidad de propietarios; y (ii) un segundo periodo en virtud del cual el
arrendatario queda obligado a abonar una renta de alquiler cuyo importe queda sujeto a una bonificacion
extraordinaria y personalisima en atencion a las circunstancias personales de cada arrendatario que se
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b)

corresponde con la cuota ordinaria de la comunidad ordinarios en la que reside el arrendatario y que se
revisa con caracter anual en funciéon de la variacién experimentada por la referida cuota de cada comunidad
de propietarios.

En el supuesto de fallecimiento del arrendatario con anterioridad a la terminaciéon del plazo de duracion
previsto en el correspondiente contrato de arrendamiento (y con independencia de si el fallecimiento se
produce en el primer o en el segundo periodo), podran subrogarse en el contrato de arrendamiento aquellas
personas que cumplan con los requisitos establecidos por el articulo 16 de la LAU en virtud del cual se
establece que en caso de muerte del arrendatario, tendran derecho de subrogacion en el contrato:

i.  El conyuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con él.

ii.  La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en analoga
relacion de afectividad a la de conyuge, con independencia de su orientacion sexual, durante, al
menos, los dos afios anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia
en comun, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

iii.  Los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran sujetos a su
patria potestad o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con él durante los dos afios precedentes.

iv.  Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido habitualmente con él durante los dos afios
precedentes a su fallecimiento.

v.  Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la circunstancia prevista en la letra anterior.

vi.  Las personas distintas de las mencionadas en las letras anteriores que sufran una minusvalia igual o
superior al 65 por 100, siempre que tengan una relaciéon de parentesco hasta el tercer grado colateral
con el arrendatario y hayan convivido con éste durante los dos afios anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento
quedaré extinguido.

En consideracion a lo anterior, aquellas personas que cumplan con los anteriores requisitos tendran derecho
de subrogarse en la posicion contractual del anterior arrendatario siempre y cuando el fallecimiento del
causahabiente se haya producido durante los siete primeros afnos de vida del contrato de arrendamiento tal y
como exige el articulo 9 de la LAU. Ello es debido a que el referido articulo 9 de la LAU prevé el periodo de
siete afilos como duracién minima de los contratos de arrendamiento cuando el arrendador es una persona
juridica (como es Almagro). Por tanto, transcurridos los primeros siete afios de duracion del contrato de
arrendamiento y, ante un eventual fallecimiento del arrendatario, Almagro podra optar voluntariamente por
resolver el contrato de arrendamiento y recuperar la vivienda.

Para aquellos supuestos en los que la subrogacion de los herederos (o los terceros que, conforme al articulo
16 de la LAU pudieran estar eventualmente legitimados a subrogarse) se produce con posterioridad al
transcurso del primer periodo de compensacion (i.e. en cualquier momento posterior a la finalizaciéon del
periodo de compensacion de rentas), los herederos del causahabiente (o los terceros legitimados) no se veran
beneficiados por la bonificacién extraordinaria y personalisima del causahabiente al haberse establecido ésta
con caracter personalisimo en su persona (y no en la de los eventuales herederos o terceros que pudieran
reunir las condiciones exigidas por la norma para poder subrogarse en el contrato de arrendamiento) y en
atencién a sus circunstancias personales. A estos efectos, en los correspondientes contratos de
arrendamiento se prevé expresamente la fijaciéon de una renta determinada para estos supuestos (superior a
la renta bonificada pactada con el anterior arrendatario). En la mayoria de los arrendamientos, el importe de
la renta mensual “bonificada” durante este segundo periodo suele coincidir con el importe mensual
equivalente a la cuota ordinaria (gastos) de la comunidad de propietarios y el importe de dicha renta de
alquiler se revisa con caracter anual en funcion de la variaciéon experimentada por la referida cuota de cada
comunidad de propietarios. Durante este segundo periodo los arrendatarios queden liberados de asumir los
gastos de la comunidad de propietarios.

Por Gltimo, en caso de que el arrendatario falleciera durante el primer periodo o periodo de compensaciéon de
la duracidn del contrato de arrendamiento, los herederos del arrendatario tendran derecho a subrogarse en
la posicion contractual del causahabiente en lo que respecta a la capacidad de compensar las rentas del
arrendamiento con las cantidades aplazadas en el contrato de compraventa en cuestion. Por tanto, si
ninguno de los herederos quisiera subrogarse en el contrato de arrendamiento, éstos tendran un derecho de
crédito frente a Almagro por la parte del precio de compraventa aplazado y no compensado con las rentas
derivadas del correspondiente contrato de arrendamiento

Modelo Sale&Leaseback: dado que no todas las personas que residen en los activos inmobiliarios sobre
los que Almagro tiene intencion de invertir (i.e. adquirir) estin interesadas en formalizar una operacion bajo
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el Modelo AC descrito en el punto anterior y que, a modo de ejemplo, eventualmente pueden preferir cobrar
la totalidad del precio de la compraventa sin aplicacién de ningin tipo de descuento que posteriormente se
compense con las rentas del correspondiente contrato de arrendamiento, Almagro también ha formalizado
un gran nimero de operaciones que denomina “Sale&Leaseback” que se caracterizan porque Almagro
compra el activo y formaliza, en unidad de acto, un contrato de arrendamiento para que el vendedor pueda
quedarse como arrendatario en el inmueble que, hasta ese momento, era de su titularidad.

Bajo esta modalidad, al contrario que en el supuesto anterior, no existe precio aplazado y, por tanto, no
existe periodo de compensacion de rentas, ni tampoco existe una renta bonificada. Sin perjuicio de lo
anterior, dado que Almagro ofrece un modelo de contrato de arrendamiento que prevé una duracién mas
larga que la exigida por la LAU a estos efectos (buscando normalmente que la duracion del contrato de
arrendamiento cubra la esperanza de vida de los inquilinos), esto permite a Almagro poder ofrecer y pagar
un precio inferior al precio de mercado de la vivienda y conseguir asi incrementar su capacidad de retorno en
el momento de la desinversion.

No obstante lo anterior, el importe de la renta mensual a pagar por parte del arrendatario y el importe de
descuento a aplicar sobre el precio de compraventa depende de la casuistica de cada operacién y de los
términos y condiciones acordados entre las partes al momento de formalizar cada operaciéon de
compraventa. Tal y como ha quedado apuntado en el parrafo anterior, uno de los factores que influye a la
minoraciéon o descuento en el precio de compraventa es la duracion acordada en los diferentes contratos de
arrendamiento que se suscriben. Si bien, en Gltimo término, el aspecto principal que marca de mayor
manera tanto el importe de descuento a aplicar en el precio de compraventa, como la renta a pagar por el
arrendatario, son los intereses concretos de cada arrendatario en cada operacion a suscribir. A modo de
conclusioén se puede sefialar que bajo esta modalidad se puede decir que cuanto mayor es la renta mensual a
pagar por parte del arrendatario, menor sera el descuento que aplicar en el precio de compraventa y
viceversa.

¢) Modelo nuda propiedad: hace referencia a aquellas operaciones inmobiliarias en virtud de las cuales en
el correspondiente contrato de compraventa Almagro adquiere la nuda propiedad y el vendedor se reserva el
derecho de usufructo (disfrute) de la vivienda. En consecuencia, bajo esta modalidad se encuentran aquellos
activos inmobiliarios que no generan flujos de caja (ingresos) dado que el usufructuario no paga ningtn tipo
de renta a Almagro. Esta modalidad de adquisicion de activos inmobiliarios es residual en comparacién con
las dos anteriores.

A efectos ilustrativos, a continuacion se incluyen cuatro tablas en virtud de las cuales se resume de forma agregada
la situacion y composiciéon de la cartera inmobiliaria de Almagro clasificindola en funcién de: (i) la tipologia de
operacion suscrita para adquirir cada activo inmobiliario; (ii) periodo temporal en el que se encuentra el activo
inmobiliario en cuestion; y (iii) ubicacién del activo inmobiliario. La informacién incorporada en las siguientes
tablas se corresponde con informacion actualizada hasta la fecha de registro del presente Documento de Registro.

Andlisis por
. b °

t:)};oel‘?fg\é:e aclt\ilvos ProEll:lael}lio Desinversion Tamafo Precio Compra Forma de Pago Valoracion AC® D @ Ingresos mes g?;l:l( 9
(Total Cartera) Arrendatario pl&:“:.:zts(l) (m2) (euros) €/m2 Desembolso Retenido (euros) €/m2 Actual® Neto® Potencial?
Modelo AC 18 89,8 5,6 3.319 11.265.000  3.394 9.129.000 2.136.000 13.627.803 4.106 21,0% 39.559 36.960 36.405 4,8%
Sale&Leaseback 42 83,9 7,2 4.888 12.853.983  2.630 12.205.183 648.800 19.417.935 3.972 51,1% 17.198 13.104 59.620 5,9%
Nuda o o
Propiedad 4 94,4 3,2 601 2.035.000  3.386  2.035.000 - 2.995.048  4.983 47,2% - (268) 7.988 4,7%
Total 64 86,6 6,5 8.808 26.153.983 2.969 23.369.183 2.784.800 36.040.786 4.092 37,8% 56.757 49.795 104.013 5,3%

(1) La columna “Desinversion prevista (afios)” hace referencia al periodo medio de desinversion / venta de los activos inmobiliarios de la cartera,
medido en afios. El periodo medio de desinversion coincide con el periodo medio de duracién de los contratos de arrendamiento suscritos ya que,
una vez que finalizan estos (por cualquier motivo, defuncién del arrendatario, resolucion anticipada, etc.), la Sociedad analiza las diferentes
alternativas disponibles para obtener un retorno sobre la inversion.

(2) “Valoracion AC” hace referencia a la valoracion de los activos inmobiliarios efectuada por Almagro actualizada a la fecha del presente
Documento de Registro. Esta Valoracion AC es una valoracioén de carécter interno y no auditado de los activos de Almagro, que es estimada como
el potencial valor de mercado de alquiler de los activos libre de inquilinos considerando el Yield o rentabilidad de mercado del inmueble especifico.
Se incluye esta columna a efectos meramente ilustrativos dado que la tabla contempla la situacion de la cartera a la fecha del presente Documento
de Registro que incluye nuevos activos inmobiliarios adquiridos con posterioridad al 31 de diciembre de 2019, que es la fecha de corte establecida
para el informe de valoracion de Gesvalt y del correspondiente informe de auditoria. La valoracién AC no se encuentra auditada, ni ha sido objeto
de revisi6n limitada.

(3) La columna de “descuento” incluye el porcentaje aproximado de descuento sobre el precio de mercado aplicado en funcién de la modalidad de
operacion implementada para formalizar la adquisicion de cada activo inmobiliario.
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Analisis por
situacion

(4) La columna de “Cash Yield” hace referencia al retorno esperado o rentabilidad promedio de la inversién y se calcula a través de la divisiéon de
los ingresos potenciales del activo - una vez libre - comparado con el importe efectivo desembolsado.

(5) La columna “Actual” dentro de la partida de ingresos de la tabla se corresponde con los ingresos actuales que, en funcion de la modalidad de
operacion suscrita, es capaz de obtener Almagro actualmente en un periodo de 12 meses consecutivos. En estos ingresos se computan tanto las
rentas efectivas percibidas en concepto de renta de arrendamiento, asi como en aquellas operaciones suscritas bajo el Modelo AC, las
compensaciones de rentas de arrendamiento con el precio aplazado en la correspondiente operacion de compraventa inmobiliaria.

(6) La columna “Neto” dentro de la partida de ingresos de la tabla se corresponde con la diferencia entre el ingreso actual y los gastos directamente
asociados a los activos inmobiliarios (i.e. gastos de comunidad, IBI, seguro).

(7) La columna “Potencial” dentro de la partida de ingresos de la tabla se corresponde con el ingreso potencial que, en concepto de renta mensual
por arrendamientos podria percibir Almagro en el supuesto de que el activo inmobiliario se quedara libre. Es decir, las cifras que aparecen
reflejadas en esta columna son una mera estimacién de la Sociedad basada en los precios histéricos de alquiler de cada zona.

Tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, a la fecha del presente Documento de Registro:

(i) Almagro ha suscrito un total de 18 contratos de arrendamiento bajo la modalidad de “Modelo AC”, 38
contratos de arrendamiento bajo la modalidad “Sale&leaseback” (de los 42 activos que forman parte de esta
categoria hay 4 que se quedaron vacios y, por tanto, ya no hay un contrato de arrendamiento en vigor sobre
los mismos) y tiene 4 activos inmobiliarios bajo el régimen de nuda propiedad.

(ii) La edad promedio de los arrendatarios de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de
Modelo AC es de 89,8 anos y de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de
Sale&Leaseback de 83,9 afios. Por su parte, la media de edad de los usufructuarios de los activos
inmobiliarios adquiridos bajo el régimen de nuda propiedad es de 94,4 afios.

(iii) De los 11.265.000 euros satisfechos por Almagro en concepto de precio de compra de los activos
inmobiliarios bajo el régimen de Modelo AC, 9.129.000 euros se corresponden a pago efectivo y 2.136.000
euros se corresponden con descuento del precio de compraventa (lo que representa de manera agregada,
aproximadamente, un porcentaje de descuento de en torno al 21% sobre el precio de compraventa).

(iv) De los 12.853.983 euros satisfechos por Almagro en concepto de precio de compra de los activos
inmobiliarios bajo el régimen de Sale&Leaseback, 12.205.183 euros se corresponden a pago efectivo y
648.800 euros se corresponden con descuento del precio de compraventa (lo que representa de manera
agregada, aproximadamente, un porcentaje de descuento de en torno al 51,1% sobre el precio de
compraventa). En este sentido, conviene precisar que la modalidad Sale&Leaseback recoge también aquellos
contratos de arrendamiento suscritos en origen bajo la modalidad de “renta antigua” en los que se subroga
Almagro. Estas operaciones se caracterizan por formalizarse con un alto descuento y una renta de
arrendamiento muy baja lo que provoca el efecto de aumentar el importe agregado de descuento aplicado
sobre los inmuebles incluidos en esta categoria de Sale&Leaseback.

(v) El periodo medio de desinversion previsto de los contratos de arrendamiento suscritos bajo el Modelo AC es
de 5,6 afos. Por su parte, la media de duracién de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la
modalidad de Sale&Leaseback es de 7,2 afos y, por tltimo, la duracién media de los derechos reales de
usufructo constituidos sobre los 4 activos inmobiliarios adquiridos por Almagro bajo el régimen de nuda
propiedad es de 3,2 afos.

(vi) Finalmente, tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, en la actualidad Almagro solo tiene en su
titularidad 4 activos que no se encuentran arrendados. En este sentido, la politica de Almagro establece que
si por cualquier motivo un activo queda sin arrendatario con caracter previo al transcurso de los 3 afios de
tenencia minima de activos exigidos por el articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, Almagro promovera con caracter
general el desarrollo de algin tipo de reforma sobre el activo afectado de cara a aumentar sus valor de
mercado del activo y, en consecuencia, maximizar su retorno.

A continuacion se incluye una tabla que resume la composicion de la cartera inmobiliaria de Almagro, a la fecha
del presente Documento de Registro, clasificaindola en funcion del momento temporal en el que se encuentran los
diferentes activos inmobiliarios que la componen y los contratos de arrendamiento actualmente en vigor (i.e.
periodo en el que se encuentra el correspondiente contrato de arrendamiento, si el activo se encuentra o no bajo
reforma, si se acaba de subrogar un nuevo inquilino en el contrato de arrendamiento, etc.).

temporal del Ne° de Edad Desinversion Cash
contrato activos Promedio Prevista Descuento Yield
(Total Cartera) Arrendatario (aiios) Tamaio Precio Compra Forma de Pago Valoracién AC Ingresos mes 1€
(m?2) (euros) €/m2__ Desembolso Retenido (euros) €/m2 Actual Neto Pot
Tramo 1 18 89,8 5,6 3.319 11.265.000  3.394 9.129.000 2.136.000 13.627.803 4.106 21,0% 39.559 36.960 36.405 4,8%
N/A 38 85,0 7,7 3.987 10.386.741 2.605 10.305.941 80.800 16.227.196 4.070 56,2% 12.148 8.776 50.408 5,9%
Nuevo Inquilino 4 N/A® 3,0 805 1.838.466 2.285 1.288.466 550.000 2.718.940 3.379 47,9% 5.050 4.624 7.800 7,3%
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Bajo Reforma

4

N/A®W 3,0 698 2.663.776 3.819 2.645.776 18.000 3.466.846 4.970 30,1% - (563)

9.400 4,3%

Total

Anélisis por Zona

64

86,6 6,5 8.808 26.153.983 2.969 23.369.183 2.784.800 36.040.786 4.092 37,8% 56.757 49.795

(1) N/A indica que, a la fecha del presente Documento de Registro, no existen arrendatarios sobre los inmuebles a los que se refiere y, por tanto, no
aplica el campo de edad promedio del arrendatario.

Tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, a la fecha del presente Documento de Registro:

@

(i)

(iii)

De la totalidad de contratos de arrendamiento suscritos por parte de Almagro, los 18 que se
corresponden con los contratos de arrendamiento que siguen el Modelo AC se encuentran en el “primer
periodo” de compensacion de rentas del contrato de arrendamiento con las cantidades del precio de
compraventa del activo inmobiliario que han quedado aplazadas. El importe total descontado sobre el
precio de adquisicidon de estos activos inmobiliarios es de 2.136.000 euros (sobre 9.129.000 euros), lo
que representa, aproximadamente, un 21% de descuento. El referido primer tramo tiene una duraciéon
media aproximada en toda la cartera de en torno a 5 afios de duracion. Por su parte, el segundo tramo de
los contratos de arrendamiento bajo el Modelo AC abarca desde el fin del primer tramo hasta la
conclusion o transcurso del periodo de duracion pactado en el correspondiente contrato de
arrendamiento.

A efectos aclaratorios, sin perjuicio de que durante el referido “primer periodo” de los contratos de
arrendamiento suscritos bajo el Modelo AC no hay una corriente o flujo monetario real dado que las
cantidades correspondientes a la renta del contrato de arrendamiento se van compensando con las
cantidades aplazadas en el contrato de compraventa, contablemente la Sociedad si que registra un
ingreso (por la renta del arrendamiento compensada) y una amortizacion de deuda (cantidades
pendientes de pago por precio aplazado) en el pasivo.

El resto de los contratos de arrendamiento suscritos por parte de Almagro (38), se corresponden con los
contratos de arrendamiento que siguen el modelo de Sale&Leaseback que, como ya ha quedado
anticipado, no siguen el esquema de periodos de duracién y compensacién de rentas establecidos en los
contratos de arrendamiento del Modelo AC. De estos 38 contratos de arrendamiento actualmente en
vigor, en 4 de ellos se ha producido la subrogaciéon de un nuevo inquilino debido a la rescision del
contrato original. Los referidos contratos de arrendamiento no prevén ningan tipo de clausula penal
especifica por resolucion anticipada.

Por tltimo, en la tabla anterior se puede apreciar como a la fecha del presente Documento de Registro
Almagro tiene actualmente 4 activos inmobiliarios bajo reforma. Esto se debe a que de los 42 activos
inmobiliarios clasificados bajo la modalidad “Sale&Leaseback” hay 4 de ellos que se quedaron vacios
durante la vigencia del contrato de arrendamiento y, dado que esta situaciéon se produjo antes del
transcurso de los 3 afnos de tenencia obligatoria minima de los activos inmobiliarios que exige el articulo
2 de la Ley de SOCIMIs, Almagro ha decidido reformarlos para aumentar su valor de mercado y
maximizar su retorno esperado en el futuro. A efectos indicativos, los cuatro activos que se estan
reformando en la actualidad son: Palacio 1, Almansa 22 1° Dcha., Almagro 1y Almagro 2.

A continuacién se incluye una tabla que resume la composicion de la cartera inmobiliaria de Almagro, a la fecha
del presente Documento de Registro, clasificindola en funcién de la zona en la que se ubican los activos
inmobiliarios (prime y oportunista), asi como por tipologia de operacion formalizada para la adquisicién de cada
activo inmobiliario (Modelo AC, Sale&Leaseback y nuda propiedad).

Edad

104.013 5,3%

y tipologia de Ne° de P . Desinversion _T. i Precio Compra Forma de Pago Valoracién AC Ingresos mes Cash
L . romedio . D .
operacion activos o datario Prevista Yield
(Total Cartera) (afios) (m2) (euros) €/m2 D bolso R ido (euros) €/m2 Actual Neto Potencial
Modelo AC 18 89,8 5,6 3.319 11.265.000 3.394 9.129.000  2.136.000 13.627.803 4.106 21,0% 39.559 36.960 36.405 4,8%
Prime 11 88,0 6,7 2.537 9.375.000 3.695 7.529.000 1.846.000 10.877.344 4.287 16,0% 32.502 30.333 27.283 4,3%
Oportunista 7 92,6 3,9 782 1.890.000 2.417 1.600.000 290.000 2.750.459 3.517 45,5% 7.056 6.627 9.122 6,8%
Sale&Leaseback 42 83,9 7,2 4.888 12.853.983 2.630 12.205.183 648.800 19.417.935 3.972 51,1% 17.198  13.104 59.620  5,9%
Prime 22 83,5 7,5 3.282 9.961.167 3.035 9.312.367 648.800 14.236.439 4.338 42,9% 11.196 8.497 38.963 5,0%
Oportunista 20 84,4 6,8 1.607 2.892.816 1.801 2.892.816 - 5.181.496 3.225 79,1% 6.002 4.607 20.657 8,6%
Nuda Propiedad 4 94,4 3,2 601 2.035.000 3.386 2.035.000 - 2.995.048 4.983 47,2% - (268) 7.988 4,7%
Prime 4 94,4 3,2 601 2.035.000 3.386 2.035.000 - 2.995.048 4.983 47,2% - (268) 7.988 4,7%
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Analisis por Zona Edad

y tipologia de N° de P . Desinversion _T: il Precio Compra Forma de Pago Valoraciéon AC Ingresos mes Cash
A . romedio N D <
operacion activos Arrendatario Prevista Yield
(Total Cartera) (afios) (m2) (euros) €/m2 D bolso R ido (euros) €/m2 Actual Neto P ial
Oportunista - - - - - - - - - - - - - - -
Total 64 86,6 6,5 8.808 26.153.983 2.969 23.369.183 2.784.800 36.040.786 4.092 37,8% 56.757 49.795 104.013 5,3%

Tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, a la fecha del presente Documento de Registro:

6))] De todos los activos inmobiliarios que han sido adquiridos por Almagro bajo la Modalidad AC (18), 11 de
ellos se encuentran situados en zonas prime de la Comunidad de Madrid, lo que representa una
valoraci6on aproximada de forma agregada de 10.877.344 euros. Por su parte, 7 activos inmobiliarios
adquiridos bajo la Modalidad AC se encuentran situados en zonas con alto potencial de revalorizaciéon de
la Comunidad de Madrid, lo que representa un importe aproximado de 2.750.459 euros.

(i) De los activos inmobiliarios adquiridos por Almagro bajo la modalidad de “Sale&Leaseback” (42), 22 de
ellos se encuentran situados en zonas prime de la Comunidad de Madrid, lo que representa una
valoraci6on aproximada de forma agregada de 14.236.439 euros. Por su parte, 20 activos inmobiliarios
adquiridos bajo esta modalidad se encuentran situados en zonas con alto potencial de revalorizacién de
la Comunidad de Madrid, lo que representa un importe aproximado de 5.181.496 euros.

(iii) Los 4 activos inmobiliarios de Almagro que, a la fecha del presente Documento de Registro se encuentran
bajo el régimen de nuda propiedad se encuentran ubicados en zonas prime de la Comunidad de Madrid.

@iv) Conviene destacar que de acuerdo con los célculos efectuados por la Sociedad, el porcentaje de descuento
aplicado sobre el precio de compraventa de los activos adquiridos bajo el formato de Sale&Leaseback
alcanza, aproximadamente, el 51,1% respecto a la valoraciéon de mercado de todos los activos adquiridos
bajo esta modalidad (42,9% de descuento respecto de los activos situados en zonas prime y 79,1%
respecto a los activos situados en zonas con gran potencial de revalorizaciéon (oportunista)). Este es un
factor claramente indicativo del potencial de revaloracién de la cartera inmobiliaria de Almagro.

A efectos ilustrativos se incluye a continuacién una tabla que resume de forma agregada la informaciéon
contenida en la tabla anterior pero sin distinguir por tipologia o modalidad de operacion.

Analisis ~

por Zona N° de Edad Desi .. T Precio Compra Forma de Pago Valoracién AC Ingresos mes Cash
. . esinversion .

(Total activos Promedio . Descuento Yield

Cartera) Arrendatario Prevista
(afos) (m2) (euros) €/m2_ D bolso  Retenido (euros) €/m2 Actual Neto P 1

Prime 37 86,3 6,8 6.420 21.371.167 3.329 18.876.367 2.494.800 28.108.831 4.379 31,5% 43.608 38.562 74.234 4,7%

Oportunista 27 87,1 6,1 2.389 4.782.816 2.002 4.492.816 290.000 7.931.955 3.321 65,8% 13.059  11.233 29.779 8,0%

Total 64 86,6 6,5 8.808 26.153.983 2.969 23.369.183 2.784.800 36.040.786 4.092 37,8% 56.757 49.795 104.013 5,3%

e  Estrategia de alto valor anadido

Debido a las caracteristicas del negocio de Almagro, no es necesario ningun tipo de inversién en capex, ya que los
vendedores de cada activo inmobiliario son los anteriores propietarios y, por tanto, aceptan el arrendamiento en
las mismas condiciones en la que se encuentra cada vivienda en el momento de su venta. Ademas, tampoco resulta
necesario una revision recurrente de las condiciones de arrendamiento ya que éstas son acordadas con caracter
previo al cierre de la correspondiente compraventa y se mantienen constantes durante la vigencia del contrato de
arrendamiento.

En la misma linea, no es necesario realizar inversiones en capex una vez finalizado el periodo de arrendamiento,
ya que al ser superior a 3 afios, la Sociedad podria disponer del activo y venderlo, maximizando el retorno de la
inversion de sus accionistas.

La Gestora gestiona los activos inmobiliarios de Almagro de una manera rigurosa y se centra principalmente en
identificar potenciales riesgos, analizar escenarios de posibles desinversiones, crear valor para los accionistas de la
Sociedad y ofrecer salidas 6ptimas y sencillas en las desinversiones.

Ademas de lo anterior, otras ventajas del modelo de negocio de Almagro son:
i Posicionamiento tinico en el mercado, ya que carece de competidores.

ii. Alianzas con las principales empresas de asesoramiento financiero a personas de avanzada edad.
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ii. Cobertura en caso de desplome de los precios, debido a que la estrategia se basa en comprar en rangos de
precios cercanos a los precios minimos de la tltima década y en barrios donde la recuperacién de precios
es més acelerada.

iv. Mercado potencial creciente en nimero de viviendas y en nimero de jubilados que estan interesados en
vender con un descuento respecto del mercado de vivienda libre a cambio de una solucién segura a largo
plazo.

V. Equipo experimentado y con sblida experiencia en procesos de adquisiciones y crecimiento de empresas.

En definitiva, las palancas de valor de la estrategia de Almagro son las siguientes:

. Compra con descuento: El modelo de compra con alquiler posterior permite adquirir viviendas por
debajo del precio de mercado, ya que no se puede disfrutar del inmueble al formalizar un arrendamiento
desde el primer dia. Los arrendamientos de Almagro se pactan con el inquilino con caracter previo a la
compra, y suelen tener condiciones favorables para los inquilinos como las rentas fijas. De esta forma, se
impacta en el precio de compra consiguiendo la Sociedad mayores descuentos.

e  Monetizacién: En el momento que los activos quedan libres de los arrendamientos, la Sociedad podra
elegir entre arrendar el inmueble o en venderlo, cristalizando el descuento obtenido inicialmente tanto
por arrendamiento al actualizar su importe a los valores de mercado para activos en buen estado y
obtener asi una rentabilidad por alquiler superior como por la venta.

e Diversificacion: Al gestionar un elevado volumen de operaciones, la Sociedad consigue diversificar la
cartera de activos y potenciales desviaciones en longevidad, que quedan compensadas por los casos en los
que el activo se queda libre antes de lo esperado debido bien a la decisién de la persona de abandonar el
hogar por otra residencia o bien al final de la vida prematuro.

2.2.2, Actividades principales

Almagro es una sociedad patrimonialista que es titular directo de una cartera de inmuebles compuesta por
viviendas arrendadas, en su gran mayoria, a personas de la tercera edad — entendiendo como tal a personas
mayores de 65 afios.

La actividad de Almagro consiste en adquirir viviendas propiedad de personas de la tercera edad con un descuento
significativo respecto a su valor de mercado con objeto de arrendarselas con caracter vitalicio durante un plazo
ligado a su esperanza de vida, de tal modo que la Sociedad, al término de dicho arrendamiento (ya sea por
voluntad del propio arrendatario o por su fallecimiento), proceda a su desinversién a medio o largo plazo.

Asimismo, destacar que a la fecha del presente Documento de Registro la Sociedad es patrono de la Fundaci6n
Edad y Vida cuya mision es promover la corresponsabilizacion, y el equilibrio, entre el sector piblico y la iniciativa
privada con el fin de dar respuesta a los retos econémicos y sociales del envejecimiento de la poblacién.

La Sociedad se constituy6 el 20 de junio de 2017 y sus acciones fueron admitidas el 16 de enero de 2019 a
negociaciéon en el MAB-SOCIMI (actualmente denominado segmento BME Growth de BME MTF Equity). En el
documento informativo de incorporaciéon al MAB de la Sociedad de diciembre de 2018 (en adelante, el “DIIM”),
que se encuentra publicado en la pagina web de Almagro (enlace), se incluy6 informacion detallada de los activos
de la Sociedad a dicha fecha. Esta informacion no ha sido examinada por la CNMV.

Para el desarrollo de su objeto social, la Sociedad suscribié un contrato de gestién con la Gestora que se describe
con mas detalle en el punto 6.7 del presente Documento de Registro. La solvencia y reputacién de la Gestora viene
justificada por la amplia experiencia y trayectoria de su equipo gestor que, conjuntamente, suman mas de 60 afios
de experiencia en el sector (para mas informacion en cuanto a la experiencia del equipo gestor, ver apartado 4.1.
“Organo de administracién, de gestién y de supervisién y alta direccién” del presente Documento de Registro).

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad es titular de 64" inmuebles situados en su totalidad
en la provincia de Madrid.

A 31 de diciembre de 2019, la cartera de activos de la Sociedad estaba valorada en 26.241.300 euros, segin el
informe de valoracion independiente de los activos emitido por Gesvalt con fecha de 9 de marzo de 2020.
Asimismo, el NAV (ver apartado 8 “Glosario de medidas alternativas del Rendimiento” del presente Documento
de Registro) ascendia a la cantidad de 28.326.347 euros.

! Precisar en este punto que la Sociedad en sus diferentes comunicaciones hace referencia a que es titular de 63 activos puesto que no computa una
finca registral del activo sito en Almansa 22 puesto que es un local comercial y no una vivienda.
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https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/05389_Folleto_20181228-web.pdf

A continuacion se incluye una tabla que resume la composicion de la cartera inmobiliaria de Almagro a 31 de
diciembre de 2019 de acuerdo con el informe de valoracion oficial emitido por Gesvalt. La siguiente tabla clasifica

la cartera inmobiliaria en funcién de la tipologia de operacion formalizada a los efectos de adquirir la titularidad
del activo inmobiliario correspondiente:
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Anilisis por . .. Valoracién de V:n}lor:clitélz:lie
tlDOIOgI?’de NO de Edad Desinversion Tamaiio Precio Compra Forma de Pago Gesvalt f.s a 1§b d Cash
operacién tivos , Promedio prevista actualizada® actualizar -l fl‘; € Descuento Ingresos mes vield
(Total Cartera a ac Arrendatario (afios) _ inquilinos- .
31-dic-2019) (m2) (euros) €/m2  Desembolso Retenido (euros) €/m2  (euros) €/m2 Actual Neto Potencial
Modelo AC 13 89,1 6,1 2.642 8.955.000 3.389 7.079.000 1.876.000 10.204.600 3.862 12.204.505 4.653 14,0% 20.169 27.022 27.592 4,7%
Sale&Leaseback 33 84,5 6,6 3.848 10.568.575 2.747 9.919.775 648.800 13.822.000 3.592  17.535.467  4.557 30,8% 14.098 11.294 46.470 5,6%
Nuda Propiedad 3 95,2 3,0 538 1.765.000 3.281 1.765.000 - 2.214.700 4.117 2.865.112 5.325 25,5% - (226) 6.440 4,4%
Total 49 86,9 6,2 7.028 21.288.575 3.029 18.763.775 2.524.800 26.241.300 3.734 32.695.085 4.652 23,3% 43.267 38.091 80.502 5,1%

(1) Valoracion correspondiente al informe de valoracién emitido por Gesvalt que incluye el valor de mercado de los activos a 31 de diciembre de 2019. La tabla recoge la valoracién actualizada (tomando en consideracién, entre otros, los
contratos de arrendamientos suscritos) de los activos inmobiliarios efectuada por Gesvalt, asi como, la valoracion de los activos inmobiliarios bajo la hipétesis de que los mismos estuvieran libre de inquilinos — Ambas valoraciones tienen la
consideracion de Medida Alternativa del Rendimiento (MAR) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas el 5 de octubre de 2015 - Ver apartado 8 “Glosario de medidas
alternativas del Rendimiento” del presente Documento de Registro.



e Cartera de inmuebles de Almagro

A continuacion, se incluye informacién sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro:

# Nombre del activo Nombre del activo en las Localidad Distrito Barrio Fecl.la} d?
cuentas anuales 2019® adquisicion
1 Dr. Esquerdo, 6 Goya 1 Madrid Salamanca Goya 26/07/2017
2 Platerias, 43 Nueva Espafia 1 Madrid Fuencarral La Paz 03/11/2017
3 Vallehermoso, 21 Arapiles 1 Madrid Chamberi Arapiles 11/12/2017
4 Jorge Juan, 964 Goya 2 Madrid Salamanca Goya 20/02/2018
5 Pintor Rosales, 186 Princesa 1 Madrid Hortaleza Manoteras 04/07/2018
6 Lagasca, 27©) Recoletos 1 Madrid Salamanca Recoletos 30/07/2018
7 Alejandro Saint Aubin, 5 Legazpi 1 Madrid Arganzuela Legazpi 14/09/2018
8 Meson de Paredes, 50 — 17 Lavapiés 1 Madrid Centro Lavapiés 14/09/2018
9 Meson de Paredes, 50 - 2 Lavapiés 2 Madrid Centro Lavapiés 14/09/2018
10 Lechuga, 5® Palacio 1 Madrid Centro Palacio 01/10/2018
11 Belén, 6 - 1 Chueca 1 Madrid Centro Chueca 20/11/2018
12 Nuifiez de Balboa, 329 Recoletos 2 Madrid Salamanca Recoletos 29/11/2018
13 Fernan Gonzélez, 71(0) Ibiza 1 Madrid Retiro Nino Jests 28/01/2019
14 Herreros de Tejada, 2409 Bernabéu 1 Madrid Chamartin Castilla 01/02/2019
15 Reina Mercedes, 20(2) Cuatro Caminos 1 Madrid Moncloa Princesa 19/03/2019
16 Almansa, 22 — Local(3) Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
17 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
18 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
19 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
20 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
21 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
22 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
23 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
24 Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 Madrid Moncloa Princesa 20/03/2019
25 Belén, 6 - 2 Chueca 2 Madrid Centro Chueca 22/03/2019
26 Ayala, 11004 Goya 3 Madrid Salamanca Goya 28/03/2019
27 Ribadavia, 1205 Fuencarral 1 Madrid Tetuan Berruguete 23/05/2019
28 Zurbano, 6(16) Almagro 1 Madrid Chamberi Almagro 31/05/2019

' Hemos incluido la referencia de cada activo que aparece en las cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019 para su mejor identificacion.

2 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell (véase el punto 2.1.2).

3 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

4 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

5 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

6 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

7 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander (véase el punto 2.1.2).

8 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

9 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

10 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

1 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

12 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

13 Existe una hipoteca sobre todos los activos situados en Almansa, 22 constituida a favor de Banco de Sabadell (véase el punto 2.1.2). El activo de Almansa 22 que en la tabla anterior aparece referenciado con
el nimero 16 se trata de un local y no es una vivienda.

14 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

15 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).



Nombre del activo en las

Fecha de

# Nombre del activo Localidad Distrito Barrio PR
cuentas anuales 2019® adquisicion

29 G. Martinez Campos, 17 — 107 Almagro 2 Madrid Chamberi Almagro 27/06/2019
30 Ferrer del Rio, 2208) Guindalera 1 Madrid Chamartin Prosperidad 10/07/2019
31 Maiquez, 66 Ibiza 2 Madrid Retiro Nifio Jests 12/09/2019
32 G. Martinez Campos, 17 — 209 Almagro 3 Madrid Chamberi Almagro 13/09/2019
33 Andrés Mellado, 96 Gaztambide 1 Madrid Chamberi Gaztambide 25/09/2019
34 Cea Bermudez 37(20) Vallehermoso 1 Madrid Chamberi Vallehermoso 03/10/2019
35 Menorca, 28 Ibiza 3 Madrid Retiro Nifio Jests 05/11/2019
36 Orense, 62 Cuatro Caminos 3 Madrid Moncloa Princesa 11/12/2019

37 General Ora, 49 - 1 Castellana 1 Madrid Salamanca Castellana 26/12/2019
38 General Ramirez, 22 -1 Cuatro Caminos 4 Madrid Moncloa Princesa 20/12/2019
39 General Ramirez, 22 - 2 Cuatro Caminos 4 Madrid Moncloa Princesa 20/12/2019
40 General Orad, 49 - 2 Castellana 2 Madrid Salamanca Castellana 26/12/2019
41 General Ora, 49 - 3 Castellana 3 Madrid Salamanca Castellana 26/12/2019
42 Juan Martin El Empecinado, 6 - 1 Palos de Moguer 1 Madrid Arganzuela Palos de Moguer 30/12/2019
43 Juan Martin El Empecinado, 6 - 2 Palos de Moguer 2 Madrid Arganzuela Palos de Moguer 30/12/2019
44 Cabeza, 34 Lavapiés 3 Madrid Centro Lavapiés 30/12/2019
45 Fernando El Catdlico, 17 Arapiles 2 Madrid Chamberi Arapiles 30/12/2019
46 Arapiles, 18 Arapiles 3 Madrid Chamberi Arapiles 30/12/2019
47 Arapiles, 21 Arapiles 4 Madrid Chamberi Arapiles 30/12/2019
48 Garcia Paredes, 36 - 1 Trafalgar 1 Madrid Chamberi Trafalgar 30/12/2019
49 Garcia Paredes, 36 - 2 Trafalgar 2 Madrid Chamberi Trafalgar 30/12/2019
50 General Oraé, 49 - 4 Castellana 4 Madrid Salamanca Castellana 14/01/2020
51 Velazquez, 122 Castellana 5 Madrid Salamanca Castellana 17/01/2020
52 Principe de Vergara, 210 Ciudad Jardin 1 Madrid Chamartin Bernabéu-Hispanoamérica 24/01/2020
53 Goya, 1359 Goya 4 Madrid Salamanca Goya 06/02/2020
54 Ayala, 93 Goya 5 Madrid Salamanca Goya 20/02/2020
55 Datil, 33 -1 Carabanchel 1 Madrid Latina Puerta del Angel 25/02/2020
56 Datil, 33 — 2 Carabanchel 2 Madrid Latina Puerta del Angel 25/02/2020
57 Rios Rosas, 7 Rios Rosas 1 Madrid Chamberi Rios Rosas 25/02/2020
58 Galileo, 93 Vallehermoso 2 Madrid Chamberi Vallehermoso 25/02/2020
59 Virgen Del Puerto, 5 Imperial 1 Madrid Arganzuela Imperial 25/02/2020
60 Virgen Del Puerto, 7 Imperial 2 Madrid Arganzuela Imperial 25/02/2020
61 Av. Moratalaz, 123 Marroquina 1 Madrid Moratalaz Marroquina 10/03/2020
62 Oliana, 2 Pinar del Rey 1 Madrid Hortaleza Pinar del Rey 13/05/2020
63 Ayala, 84 Goya 6 Madrid Salamanca Goya 13/05/2020
64 Andrés de Soloaga, 4 Aluche 1 Madrid Latina Aluche 08/06/2020

16 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).
7 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

18 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell (véase el punto 2.1.2).
19 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

20 Existe un aval bancario sobre este activo constituido con el Banco de Sabadell a favor del vendedor (véase el punto 2.1.2).
21 Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2)
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¢ Resumen de los informes de valoracién de los activos inmobiliarios de Alimagro a 31 de
diciembre de 2019

Gesvalt, como experto en el sector inmobiliario, ha valorado de forma individual cada uno de los activos
inmobiliarios de Almagro a 31 de diciembre de 2019, emitiendo el correspondiente informe de valoracién, de
acuerdo con los Estandares de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), en base a la
Décima Edicion del Red Book publicada en el afio 2017, incorporando IVS, emitido por International Valuation
Standards Council (IVSC).

a. Valoracién de los activos inmobiliarios de Almagro a 31 de diciembre de 2019

Conforme a la valoracion realizada por Gesvalt, el valor de mercado de los activos inmobiliarios propiedad de
Almagro al cierre del ejercicio 2019 ascendié a 26.241.300 euros. La siguiente tabla muestra el desglose de la
valoracion (precio de adquisicion, valor neto contable y valor de mercado) de cada activo inmobiliario de Almagro
a 31 de diciembre de 2019:

Nombre del activo Precio de Valor de
Nombre del activo en las cuentas (l;ed.“} de adquisicion® Valor neto contable® mercado@
anuales de 2019 ® adqusicion
(euros)

Dr. Esquerdo, 6 Goya 1 26/07/2017 418.263 598.082,90 767.000
Platerias, 4 Nueva Espaiia 1 03/11/2017 1.450.000 1.480.166,09 1.684.000
Vallehermoso, 21 Arapiles 1 11/12/2017 520.000 520.988,08 653.000
Jorge Juan, 96 Goya 2 20/02/2018 270.000 277.472,39 338.000
Pintor Rosales, 18 Princesa 1 04/07/2018 1.960.000 1.959.904,30 2.236.000
Lagasca, 27 Recoletos 1 30/07/2018 564.000 755.435,70 782.000
Alejandro Saint Aubin, 5 Legazpi 1 14/09/2018 98.113 99.305,82 170.000
Mesé6n de Paredes, 50 - 1 Lavapiés 1 14/09/2018 155.943 147.148,80 209.000
Mesoén de Paredes, 50 - 2 Lavapiés 2 14/09/2018 145.943 154.674,11 203.000
Lechuga, 5 Palacio 1 01/10/2018 480.000 491.870,13 643.000
Fernan Gonzalez, 71 Ibiza 1 28/01/2019 600.000 599.302,51 755.000
Belén, 6 - 1 Chueca 1 20/11/2018 400.000 400.849,67 407.000
Herreros de Tejada, 24 Bernabéu 1 01/02/2019 420.000 421.524,24 425.000
Nuiiez de Balboa, 32 Recoletos 2 29/11/2018 875.000 897.177,72 910.000
Reina Mercedes, 20 Cuatro Caminos 1 19/03/2019 475.000 499.445,59 582.000
Edificio - Almansa, 22 - Local Cuatro Caminos 2 20/03/2019 970.0000) 1.018.200,83©) 1.726.0007)
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 20/03/2019 - - -
Belén, 6 - 2 Chueca 2 22/03/2019 140.000 141.059,73 149.000
Ayala, 110 Goya 3 28/03/2019 1.100.000 1.102.465,94 1.154.000
G. Martinez Campos, 17 - 1 Almagro 2 27/06/2019 1.200.000 1.217.030,20 1.467.000
Zurbano, 6 Almagro 1 31/05/2019 918.000 920.859,56 1.150.000
Ribadavia, 12 Fuencarral 1 23/05/2019 250.000 268.795,54 301.000
Andrés Mellado, 96 Gaztambide 1 25/09/2019 420.000 561.372,19 454.000
G. Martinez Campos, 17 - 2 Almagro 3 13/09/2019 1.100.000 1.118.694,75 1.398.000
Ferrer del Rio, 22 Guindalera 1 10/07/2019 450.000 450.966,46 493.000
Maiquez, 66 Ibiza 2 12/09/2019 320.000 327.964,84 413.700
Cea Bermudez 37 Vallehermoso 1 03/10/2019 811.000 818.550,53 934.600
Principe de Vergara, 210 Ciudad Jardin 1 24/01/2020 290.000 29.000,00 (arras) -
Menorca, 28 Ibiza 3 05/11/2019 925.000 046.636,24 1.148.000
General Ora, 49 - 1 Castellana 1 26/12/2019 180.000 179.988,99 192.000
General Oraé, 49 - 2 Castellana 2 26/12/2019 150.000 194.988,08 2095.000

*Hemos incluido la referencia de cada activo que aparece en las cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019
para su mejor identificacion.

2 Estos importes se corresponden con el precio de adquisicion asignado a cada activo propiedad de Almagro teniendo en cuenta el precio de
adquisicion de cada cartera de activos y el valor de mercado recogido en los informes de tasacion realizados por un experto independiente.

3A 31 de diciembre de 2019 segin las cuentas anuales individuales de Almagro.

4Estos importes se corresponden con la informacién contenida en el Gltimo informe de Gesvalt.

5 Este importe incluye el valor de compra de todos los activos situados en Almansa 22. Los importes referidos a este activo aparecen agregados con
motivo de que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente.

6 Este importe incluye el valor neto contable de todos los activos situados en Almansa 22. Los importes referidos a este activo aparecen agregados
con motivo de que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente.

7 Este importe incluye el valor de mercado de todos los activos situados en Almansa 22.
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General Oraé, 49 - 3 Castellana 3 26/12/2019 195.000 149.990,83 180.000
General Orai, 49 - 4 Castellana 4 14/01/2020 195.000 19.500,00 (arras) -
Datil, 33 -1 Carabanchel 1 25/02/2020 68.932 13.786,35 (arras) -
Datil, 33— 2 Carabanchel 2 25/02/2020 61.321 12.264,22 (arras) -
Juan Martin El Empecinado, 6 - 1 Palos de Moguer 1 30/12/2019 61.970 61.968,19 118.000
Juan Martin El Empecinado, 6 - 2 Palos de Moguer 2 30/12/2019 152.055 152.051,12 184.000
Cabeza, 34 Lavapiés 3 30/12/2019 205.279 205.274,12 256.000
Rios Rosas, 7 Rios Rosas 1 25/02/2020 323.839 69.367,56 (arras) -
Galileo, 93 Vallehermoso 2 25/02/2020 416.895 83.379,04 (arras) -
Virgen Del Puerto, 5 Imperial 1 25/02/2020 333.092 66.618,47 (arras) -
Virgen Del Puerto, 7 Imperial 2 25/02/2020 316.328 63.265,60 (arras) -
Fernando El Catdlico, 17 Arapiles 2 30/12/2019 409.396 409.373,63 479.000
Arapiles, 18 Arapiles 3 30/12/2019 367.442 367.424,41 569.000
Arapiles, 21 Arapiles 4 30/12/2019 539.348 539.321,54 648.000
Garcia Paredes, 36 - 1 Trafalgar 1 30/12/2019 64.744 64.742,59 84.000
Garcia Paredes, 36 - 2 Trafalgar 2 30/12/2019 77.077 77.075,66 81.000
Orense, 62 Cuatro Caminos 3 11/12/2019 800.000 803.151,31 867.000
Goya, 135 Goya 4 06/02/2020 1.150.000 115.000,00 (arras) -
General Ramirez, 22 (1-2) Cuatro Caminos 4 20/12/2019 650.000 651.063,18®) 368.000
Velazquez, 122 Castellana 5 17/01/2020 270.000 41.400,00 (arras) -
Ayala, 93 Goya 5 20/02/2020 620.000 - -
Andrés de Soloaga, 4 Aluche 1 08/06/2020 220.000 - -
Oliana, 2 Pinar del Rey 13/05/2020 120.000 - -
Av. Moratalaz, 123 Marroquina 1 10/03/2020 200.000 - -
Ayala, 84 Goya 6 13/05/2020 280.000 - -
Zurbano,63° Almagro 4 Contrato de arras } 75.000, 00 (arras) )
Total 26.153.983 22.640.939,751°) 26.241.300

A continuacién incluimos el detalle de los activos adquiridos en 2020 y su precio de adquisicién:

Nombre del activo

Nombre del activo en las cuentas Fecl.u} d? Prec.i(.) d?
anuales de 2019 adquisicién adquisicion
Ayala, 93 Goya 5 20/02/2020 620.000
Andrés de Soloaga, 4 Aluche 1 08/06/2020 220.000
Oliana, 2 Pinar del Rey 13/05/2020 120.000
Av. Moratalaz, 123 Marroquina 1 10/03/2020 200.000
Ayala, 84 Goya 6 13/05/2020 280.000
Total 1.440.000

Tal y como se detalla en la tabla anterior, para los activos sitos en Principe de Vergara 210, General Oraa 49-4,
Datil 33 - 1, Datil 33 - 2, Rios Rosas 7, Galileo 93, Virgen Del Puerto 5, Virgen Del Puerto 7, Goya 135, Velazquez
122 y Zurbano 63, la Sociedad contabiliza su valor neto contable como el importe correspondiente pagado en
concepto de arras para cada activo. Conviene sefalar que los contratos de arras aqui referidos se formalizaron
todos con anterioridad al 31 de diciembre de 2019. En este sentido, el importe total en concepto de arras pagado
por estos activos asciende a la cantidad de 569.581,56 euros tal y como aparece recogido en las Cuentas Anuales
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019.

Por dltimo, tal y como ha quedado sefalado en el punto 2.2.2. anterior, con posterioridad al 31 de diciembre de
2019, siendo ésta la fecha de emisién de las Cuentas Anuales individuales de la Sociedad y la fecha de corte a la
que va referido el informe de valoracién emitido por Gesvalt, la Sociedad ha adquirido 15 activos inmobiliarios por
un importe de adquisicion total de 4.860.007 euros. Asimismo, el valor neto contable conjunto de estos activos
asciende a la cantidad de 4.929.237 euros.

b.  Métodos e hipétesis de valoracién utilizados en los informes de valoracién de los activos inmobiliarios

8 Este importe incluye el valor neto contable de los dos activos titularidad de Almagro situados en la calle General Ramirez 22.
9 Este activo no lleg6 a adquirirse y las arras resultaron fallidas.

10 Este importe se corresponde con el valor neto contable de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019. De este modo, se ha excluido en
el computo total los importes relativos a los activos adquiridos después del 31 de diciembre de 2019. Si bien, de acuerdo con el hecho relevante
publicado por la Sociedad con fecha de 29 de abril de 2020 el valor neto contable de los activos ascendia a la cantidad de 22.071.358 euros. Esto es
debido a que ese importe se corresponde con el valor neto contable de los activos menos el importe correspondiente a las construcciones en curso
que, a su vez, se corresponde con el importe total pagado en concepto de sefial de los contratos de arras suscritos por la Sociedad y debidamente
reflejados en la tabla anterior.
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La metodologia de valoracion utilizada por Gesvalt para la determinaciéon del valor razonable del patrimonio
inmobiliario de Almagro a 31 de diciembre de 2019 ha sido el descuento de flujos de caja, teniendo en cuenta si los
inmuebles estdn o no arrendados, asi como el plazo de comercializacidén previsto para cada uno y su valor de
salida. A partir de estos parametros se establece un horizonte de inversiéon de cada descuento de flujos de caja
individual.

El valor de salida es el valor atribuido al activo a partir del tltimo periodo de proyeccién o previsiones explicitas y
su célculo se basa, habida cuenta de la naturaleza de los activos de Almagro, en el precio estimado de venta en ese
momento.

El método de descuento de flujos de caja se basa en la prediccién de los ingresos netos probables que generaran
los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de
dicho periodo y en la valoracion de aquéllos que, no generando ingresos periddicos (es decir, aquellos activos que
tienen algin importe o saldo retenido), necesitan un periodo de maduraciéon para su comercializacion y crean en
ese tiempo una serie de ingresos y gastos. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para
llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y
las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y
la tasa interna de rentabilidad. Es el més utilizado para la valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y su
capacidad analitica, posibilitando el examen de los factores que crean valor y el reconocimiento de forma explicita
del valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacion de tales activos.

Ademas, con el fin de llegar a un valor de mercado para determinar el valor de salida de cada activo en un
escenario de desinversion, Gesvalt también ha utilizado el método de comparacion.

El método de comparacion cominmente utilizado para la valoracion de almacenes, trasteros, parkings y viviendas
libres se basa en la comparaciéon de la propiedad objeto de valoracion con otra de similares caracteristicas,
recientemente vendida o que se encuentre actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las
mismas y teniendo en cuenta factores como la antigliedad, la situacién y ciertas condiciones, que son susceptibles
de producir diferencias, como son la antigiiedad, la situacién, ciertas condiciones, etc.

A estos efectos, la existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables, de datos sobre
transacciones u ofertas que permitan identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizaciéon de
comparables, de informacién adecuada sobre el comportamiento histérico de las variables determinantes en la
evolucion de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles de usos analogos a los que se valoran y de
informacién suficiente sobre la situacion actual del mercado son esenciales para la obtencién de unas
conclusiones razonables y suficientemente justificadas.

¢ Rentas por arrendamiento de los inmuebles de la Sociedad

La totalidad de los “ingresos por arrendamiento” de la Sociedad se corresponden con los ingresos derivados de
los contratos de arrendamiento suscritos sobre los diferentes activos inmobiliarios. Por su parte, la partida
relativa a “otros ingresos de explotacién” por importe de 777.710,24 euros que aparece en el cuadro siguiente tiene
como origen el ingreso extraordinario originado durante el ejercicio 2019 con motivo de la rescisién del contrato
de arrendamiento suscrito en el activo inmobiliario situado en Nueva Espafia I y, consecuentemente, la afloracion
automatica del ingreso derivado del ajuste por periodificaciones que practica la Sociedad tal y como se detalla en
el punto 2.1.2 anterior.

La totalidad de la cifra de negocio de la Sociedad ha sido generada integramente en Espana.

30-abr-20 31-dic-19 31-dic-18
No auditado  Auditado Auditado
(euros)
Importe neto de la cifra de negocios 219.724,42 468.426,05 138.322,50
Ingresos por arrendamiento 219.724,42 390.715,81 138.322,50
Otros ingresos de la explotacion® - 77.710,24 -

(1) Los ingresos bajo el concepto otros ingresos de la explotacion corresponden con la rescision del contrato de arrendamiento sobre el activo ubicado en
Platerias, originando un ingreso adicional de 77.710,24 euros debido a los ajustes temporales de las periodificaciones.

La siguiente tabla contiene desglose de los ingresos contables de Almagro:

_36_



30-abr-20 31-dic-19 31-dic-18

No auditado  Auditado Auditado
(euros)

Desglose de tipologia de Ingresos 219.724,42 468.426,05 138.322,50
Compraventa de activos - - -
Rentas derivadas de Arrendamientos 67.961,62 193.370,93 42.035,57
Ingresos previamente provisionados por los descuentos 151.762,80 275.055,12 96.286,93

El crecimiento de los ingresos contables de la Sociedad se debe, principalmente, al proceso continuo de compra de
activos en el que se encuentra.

En funcién de la tipologia de operacion en virtud de la cual Almagro ha formalizado la correspondiente operacion
de compraventa y simultaneo contrato de arrendamiento, los ingresos de Almagro pueden clasificarse (de manera
agregada) de la siguiente manera:

30-abr-20 31-dic-19 31-dic-18

No auditado Auditado Auditado

Detalle Ingresos de arrendamiento (euros)

Total por tipo de operaciéon 219.724,42 390.715,81  138.322,50
Modelo AC® 151.762,80 275.055,12 96.286,93
Sale&Leaseback® 67.961,62 115.660,69 42.035,57

(1) El importe clasificado como Modelo AC se corresponde con los ingresos que son compensados con los pagos aplazados.

(2) Estos ingresos se corresponden con contratos de arrendamiento formalizados bajo la modalidad de “Sale&Leaseback” tradicional (que se traduce en
compraventa y posterior arrendamiento), rentas antiguas o cualquier modelo que no sea el Modelo AC.

La Sociedad reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado y la duracién estimada del alquiler de los
inmuebles. La diferencia entre la renta de mercado y la renta real establecida en cada contrato en base a la
duracion del mismo da lugar a una periodificacion contabilizada en el pasivo tal y como ha quedado detallado en
el apartado 2.1.2 anterior. En este sentido, la Sociedad periodifica el importe derivado de las rentas futuras de los
distintos inmuebles sufragados por el propietario vendedor en el momento de la firma, por el uso de la vivienda
que hace dicho propietario de forma vitalicia como arrendatario (la tasa de descuento). En consecuencia, el precio
de cada escritura prevé este anticipo implicito en la medida en que es una obligacién que asume la Sociedad hasta
el fallecimiento del arrendatario. Esta periodificacion va variando mensualmente por la diferencia entre la renta
real y la renta de mercado hasta la finalizacion de dicho contrato de arrendamiento.

A la fecha del presente Documento de Registro, salvo cuatro viviendas que no se encuentran arrendadas y estan
siendo objeto de rehabilitacion de cara a incrementar su retorno, el resto de las viviendas propiedad de Almagro
estan arrendadas a diferentes arrendatarios.

A continuacion, se incluye el detalle de los ingresos por cada activo inmobiliario de la Sociedad en el ejercicio
finalizado a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018. A efectos meramente aclaratorios, los ingresos
por arrendamiento que incluye la siguiente tabla se corresponden con los datos auditados de las cuentas anuales
de la Sociedad para los ejercicios 2018 y 2019:
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Nombre del activo en las

-dic- (1) -dic- (2)
cuentas anuales de 2019 Ingresos a 31-dic-2019 Ingresos a 31-dic-2018

Nombre del activo

(euros)

Dr. Esquerdo, 6 Goya 1 29.244,00 20.244,00
Platerias, 4 Nueva Espaiia 1 22.916,64 45.833,28
Jorge Juan, 96 Goya 2 12.000,00 10.000
Pintor Rosales, 18 Princesa 1 75.000,00 37.500
Lagasca, 27 Recoletos 1 22.199,88 9.249,95
Alejandro Saint Aubin, 5 Legazpi 1 94,20 31,40
Mes6n de Paredes, 50 -1 Lavapiés 1 2.237,88 559,47
Mes6n de Paredes, 50 -2 Lavapiés 2 3.120,00 780,00
Lechuga, 5 Palacio 1 4.273,50 1.282,05
Belén, 6 - 1 Chueca 1 1.663,80 138,65
Nuifiez de Balboa, 32 Recoletos 2 44.444,40 3.703,70
Fernan Gonzalez, 71 Ibiza 1 22.961,63 -
Herreros de Tejada, 24 Bernabéu 1 14.300,00 -
Reina Mercedes, 20 Cuatro Caminos 1 20.200,00
Edificio - Almansa, 22 Cuatro Caminos 2 26.299,66 -
Belén, 6 - 2 Chueca 2 744,30 -
Ayala, 110 Goya 3 29.999,97 -
Ribadavia, 12 Fuencarral 1 5.833,31 -
Zurbano, 6 Almagro 1 18.000,00 -
G. Martinez Campos, 17 - 1 Almagro 2 183,94 -
Ferrer del Rio, 22 Guindalera 1 9.999,96 -
G. Martinez Campos, 17 - 2 Almagro 3 3.499,41 -
Andrés Mellado, 96 Gaztambide 1 6.600,00 -
Cea Bermudez 37 Vallehermoso 1 10.500,00 -
Orense, 62 Cuatro Caminos 3 2.777,67 -
General Ramirez, 22 Cuatro Caminos 4 1.666,66 -

Total ingresos 2019 390.715,81 138.322,50

(1) Esta columna se corresponde con los ingresos provenientes de 26 activos.

(2) Esta columna se corresponde con los ingresos provenientes de 11 activos.

A los efectos de una mejor identificacion de los activos, hemos incluido la referencia de cada activo que aparece en
las cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019.

Respecto a los activos inmobiliarios adquiridos con posterioridad a 31 de diciembre de 2019 (i.e. los activos
inmobiliarios situados en las calles General Orad, 49-4, Velazquez 122, Principe de Vergara 210, Goya 135, Ayala
93, Datil 33 — 1, Datil, 33 — 2, Rios Rosas 7, Galileo 93, Virgen Del Puerto 5, Virgen Del Puerto 7, Av. Moratalaz
123, Oliana 2, Ayala 84 y Andrés de Soloaga, 4), el importe global anual en concepto de ingresos por
arrendamiento asciende a la cantidad de 161.358, 96 euros.

e Seguros de los inmuebles de Alimagro

La politica de Almagro es formalizar pélizas de seguro de dafios de cara a cubrir los potenciales riesgos de sus
inversiones inmobiliarias. A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad tiene suscritas 51 poélizas de
seguro con algunas de las principales entidades aseguradoras espafolas como son: Liberty Seguros, Compafiia de
Seguros y Reaseguros, S.A., Preventiva Compania de Seguros y Reaseguros, S.A., BanSabadell Seguros Generales,
S.A. de Seguros y Reaseguros, FIATC Seguros y Reaseguros, S.A., y Mapfre Espafia, S.A.

A la fecha del presente Documento de Registro, todos los activos inmobiliarios de Almagro (a excepcion
Unicamente del activo sito en Andrés de Soloaga, 4 cuya compraventa se ha formalizado recientemente) se
encuentran debidamente asegurados a través de la correspondiente poéliza de seguro de dafios. Entre los riesgos
que se encuentran cubiertos por todas las poélizas de seguro suscritas por Almagro se incluyen los riesgos
asociados a cualquier pérdida asociada a la destruccion o danos del inmueble o continente, asi como la
responsabilidad asociada a los propietarios del activo. Ademas, los arrendatarios de cada inmueble mantienen el
seguro suscrito previamente por la anterior propiedad de cara a cubrir cualquier riesgo relacionado con el
continente y contenido de cada inmueble.

Las fechas de vencimiento de las pdlizas de seguro suscritas por la Sociedad oscilan entre el 23 de julio de 2020 y
el 14 de mayo de 2021. Una vez llegada la fecha de vencimiento sin que ninguna de las partes haya notificado
expresamente a la otra su voluntad de no renovarlo, las pélizas se renovaran tacitamente por periodos sucesivos
de un aflo. En cuanto a los importes relativos a las primas de seguro, estas oscilan entre los 66,42 euros y los
1.150,59 euros pagaderos anualmente. A 31 de diciembre 2019 el importe total abonado por Almagro en concepto
de primas de seguro ascendi6 a la cantidad de 9.205,30 euros.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso de que se produjeran dafios no asegurados en los activos inmobiliarios de
cuantia superior a la de las coberturas contratadas o un incremento del coste de los seguros contratados, Almagro
experimentaria una pérdida en relacién con la inversién realizada en el activo afectado, asi como una pérdida de
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los ingresos previstos para dicho activo. Asimismo, la Sociedad podria ser responsable de los costes de reparaciéon
asociados a dafios no causados por riesgos no cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con
sus propiedades.

2.2.3. Mercados principales

Almagro tiene por objeto la adquisicién de viviendas ubicadas en Espafia para su posterior arrendamiento, si bien,
a fecha del presente Documento de Registro, todas sus viviendas se encuentran ubicadas en la ciudad de Madrid.

El mercado espanol, se caracteriza por tener una mayor tradicion o tendencia a la propiedad frente al
arrendamiento en comparacion con otros paises europeos, como Francia y Reino Unido, en los que mediante el
Viager y el Equity Release Mortgage, respectivamente, existe una tendencia muy arraigada a la monetizacion de
la vivienda de cara a la jubilacién. Como referencia del tamafio de mercado, en Espafia se cierran unas 1.500
transacciones s6lo de nuda propiedad cada afno. Esto contrasta con el tamafio del mercado francés, donde se
realizan unas 8.000 transacciones equivalentes (modelo Viager) anualmente. En volumen tanto el inglés con
4.000 millones de libras, como el francés, con 4.800 millones de euros, superan igualmente al espanol.

Desde hace unos afios se esta tratando de fomentar la implantacién de este tipo soluciones en el mercado espanol,
siendo el Banco de Espafia uno de los impulsores de estas alternativas de licuaciéon de patrimonio como
complemento al sistema puablico de pensiones. Asimismo, existen informes en esta materia como el emitido por el
Instituto Santalucia en colaboracién con investigadores de la Universidad Carlos III de Madrid y la Universidad
Jaume I relativo a las “Alternativas a la insuficiencia de las pensiones: instrumentos para dotar de liquidez a los
activos inmobiliarios” que arrojan datos e informaciones que advierten del riesgo de sostenibilidad a largo plazo
del sistema ptiblico de pensiones y de la potencial necesidad de implementar ajustes a la baja en el nivel medio de
las pensiones en el corto y medio plazo que, consecuentemente, motivaran en los préximos anos el auge de
instrumentos, productos financieros y aseguradores que permitan una fuente adicional de ingresos durante la
etapa de jubilacion a través de bienes iliquidos como la vivienda.

Entre los principales argumentos recogidos en el informe anteriormente referido (i.e. del Instituto Santalucia) en
relacion con la sostenibilidad del sistema piblico de pensiones se sehala que los datos de las altimas décadas
muestran una clara tendencia hacia una esperanza de vida creciente, un descenso de la tasa de natalidad, y una
tasa de mortalidad relativamente baja. En la Comunidad de Madrid los datos han seguido las mismas tendencias,
tal y como recogen los siguientes graficos:
Esperanza de vida en la Comunidad de Madrid 1975-2019
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Mortalidad acumulada de las personas de 65 afos en adelante en la Comunidad de Madrid
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Tasa de natalidad en Espaiia y en la Comunidad de Madrid 2002-2019

12,00

11,33 +
10,67
10004 . : ! . ! X - .
9,33
8,67 - .
8,00
7,33

6,67

6,00

R N e N . T N e e N N A
[2 [ < [2 [ > 2 < O, O, O, O, O, O, O, O, O, O,
2 % % % % 2 e % % % 2 % % % % 2 % %

Fuente: INE

Por otro lado, en cuanto al nimero de pensionistas, la tendencia en la incorporacion de pensionistas al sistema es
creciente en los Gltimos diez afios, pasando de mas de 7,6 millones de pensionistas en 2008, a mas de 9 millones
en la actualidad. Asimismo, de acuerdo con las estadisticas del INE y del Ministerio de Inclusiéon, Seguridad Social
y Migraciones, el nimero de pensionistas por jubilacion cubiertos por el sistema ptiblico de pensiones asciende a
cerca de 6,1 millones de pensionistas a julio de 2020 — segtn datos de julio de 2020 del Instituto Nacional de la
Seguridad Social, lo que supone un incremento en mas de 1 millén de personas en los altimos 10 afios (lo que sin
duda es indicativo del potencial de expansion y crecimiento de este sector).

Inversién de la pirdmide poblacional espaiiola y jubilacién de la generacion de baby boombers
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Finalmente, cabe resaltar que el nivel medio de las pensiones en Espafia es relativamente alto, como muestra el
siguiente grafico elaborado por el Instituto Santalucia que recoge la comparacion por paises y zonas con mayor
nivel de renta per cipita. Este asunto constituye otro elemento adicional que pone de relieve el desequilibrio
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creciente en un pais que cuenta con aproximadamente 9.000.000 pensionistas y en donde tenemos poco més de 2
cotizantes por cada persona en edad de jubilacién. Otro dato relevante es que en Espana hay més de 8 millones de
personas mayores de 65 afios, de los cuales el 90% son propietarios de su vivienda habitual.

Comparativa de pensiones medias (en euros) por paises y zonas.
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Ala fecha del presente Documento de Registro, en el mercado en el que opera Almagro existe un nimero limitado
de competidores profesionalizados que se pueden clasificar en funciéon de cada tipo de solucién de licuacion
patrimonial que ofrecen:

e Hipoteca Inversa: en 2019, el banco portugués BNI suscribié 30 millones de euros en dicho producto. Ante
la oportunidad de mercado, las aseguradoras Caser y VidaCaixa han lanzado productos semejantes en 2020,
y Mapfre ha alcanzado una alianza con el Banco Santander para hacer lo propio durante este mismo afio.

e  Vivienda Inversa: Si bien la figura de “home reversion” (en inglés) esta ampliamente implantada en el resto
de Europa y representada en la asociacién europea European Pensions and Property Asset Release Group
(EPPARG) (Almagro Capital estd en tramite de acceso como miembro de pleno derecho), no existen
operadores institucionales de este producto en Espafia que estén operando con una oferta similar a la de
Almagro Capital.

e Nuda Propiedad: debido a las particularidades de esta modalidad de inversién, no existen operadores
significativos, sino que se trata de inversores particulares o pequefios family offices que transaccionan bajo
esta figura de forma puntual.

Como producto, la vivienda inversa es superior en importe neto percibido, transparencia y en alineamiento de
intereses frente al resto de productos sustitutivos tal y como se detalla en el cuadro siguiente:
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Venta del inmueble sin N—m HipOteca NUda

. T A — -
inquilino Capital lsversa Profledad
Perfil de inversor Particulares, oportunistas Inversor responsable Bancos Particulares, oportunistas

Mecanismo de 5 Auditado y supervisado por firmas independientes y :
o Sin control Sin control
supervision reguladores gubernamentales (CNMV, BdE)
Adaptacion a las

necesidades No aplica Alta, oferta a medida
familiares

Baja, producto Baja, poder de negociacion
estandarizado en el inversor

Préstamo hipotecario con
primera garantia sobre la Compraventa y usufructo
vivienda

Compraventa y Compraventa y alquiler

Tipo de transaccién - S
[ abandono de la vivienda vitalicio

Importe neto
obtenido como %
del valor de
tasacion
Derecho a
permanecer en la
vivienda de por
vida

90 - 100% 55 - 85% 25 -45% 35-75%

Si, bajo contrato de alquiler
notarizado, registrado y
pagado por anticipado (sin
corriente monetaria)

Si, propietario con
incremento deuda Si, bajo usufructo
hipotecaria

1% apertura, 2%
Sin comisiones cancelacion, Comisiones 5% aprox
intermediarios (5% aprox)

Comisiones y gastos Posible intermediacion,
habituales ITP

Si, bolsa de alquiler no
Pago adicional al consumida en caso de No aplica, al tratarse de
vendedor abandono prematuro de la una deuda hipotecaria
vivienda

A cargo de los herederos,

a devolver en los primeros

12 meses a contar desde
el fallecimiento

Devolucién del
préstamo e No aplica No aplica
intereses

No aplica

AJD bonificado. Aplica
Plusvalia en IRPF exento, sucesiones y posible Plusvalia en IRPF exento,
puede optimizar sucesiones | plusvalia en IRPF (no se | puede optimizar sucesiones
consolida ventaja fiscal)

Fiscalidad Plusvalia en IRPF exento

Fuente: Elaboracion propia de la Sociedad
Entre las principales barreras de entrada del mercado en el que opera Almagro podemos distinguir las siguientes:

e Capacidad de calculo: Almagro cuenta en su accionariado con uno de los operadores lideres en el seguro
de decesos, Preventiva Compaiiia de Seguros y Reaseguros S.A., que presta apoyo técnico-actuarial a la
hora de determinar las hipotesis de permanencia efectiva de los inquilinos en la vivienda.
Adicionalmente, la Gestora est4 desarrollando un proyecto de investigacién actuarial con profesores de la
Universidad Carlos III de Madrid con el objetivo de mejorar cada vez més la precision de las distintas
hipotesis de calculo que aplica la Sociedad.

e  Marca: la Sociedad ha creado una marca a través de continuas apariciones en la prensa general y
especializada durante los ultimos tres afios. Igualmente, los distintos intermediarios del sector se
encuentran satisfechos por la experiencia y rigor a la hora de trabajar con Almagro, fomentando la
confianza mutua a la hora de cristalizar un negocio. Asimismo, Almagro es patrono de la Fundaci6én Edad
y Vida, y participa activamente en diferentes foros especializados que fomentan la credibilidad en la
Sociedad y su solucioén, entre otras acciones de Responsabilidad Social Corporativa. Asimismo, la Gestora
esta adscrita a los principios de inversion responsable de las Naciones Unidas.

e Datos y conocimiento del inmobiliario: el equipo gestor cuenta con una dilatada experiencia en
valoracion, gestion y reforma de activos inmobiliarios de tipo residencial, habiendo analizado cientos de
operaciones en los tltimos afios. En conjunto, el equipo gestor cuenta con més de 60 afios de experiencia
en el sector.

e Mejor precio para el activo objetivo: debido a la metodologia de inversion, la estructura societaria y a la
filosofia responsable de la Sociedad, Almagro es capaz de ofrecer el importe 6ptimo a los vendedores sin
incurrir en un riesgo adicional para los inversores.
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Dichas barreras se amplian a medida que la Sociedad gana tamafio, permitiendo que el crecimiento fomente la
diversificacion y la eficiencia para el inversor.

Conviene hacer una breve referencia en este apartado a la situaciéon excepcional generada en la actualidad con
motivo del coronavirus (conocido como “Covid-19”) que se ha convertido a nivel mundial en una emergencia
sanitaria afectando a los ciudadanos, las empresas y la economia en general, hasta el punto de que la Organizacion
Mundial de la Salud (OMS) lo ha declarado una pandemia tanto por su rapida expansién como por sus efectos.
Habiendo sido reconocido inicialmente en China —en la localidad de Wuhan—, a la fecha de emision del presente
Documento de Registro, segiin fuentes de la propia OMS, el Covid-19 esta expandido por la mayoria de los
territorios del mundo, entre ellos Espafia. Esta pandemia no s6lo esta afectando a la salud de las personas, sino
que sus efectos estan generando una crisis financiera de enorme calado cuyos efectos son dificiles de cuantificar.
La Comision Europea (CE) con fecha 13 de marzo de 2020 ya estimaba una caida de 2,5 puntos porcentuales
sobre el PIB de la zona euro, lo que pone de manifiesto los efectos colaterales que tendra en la economia esta
pandemia.

Ante esta situacion tan excepcional, Espafia, siguiendo los precedentes de otros paises europeos donde se han
registrado unas tasas elevadas de afectados —como Italia—, ha llevado a cabo medidas dréasticas con la intencion
de limitar la expansién del virus, asi como otras medidas destinadas a amortiguar sus efectos econémicos. Entre
estas medidas destacamos la entrada en vigor del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo 2020, por el que se
declara el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el Covid-19. En virtud
de este Real Decreto se han limitado algunos de los derechos fundamentales de los ciudadanos, como el derecho a
la libre circulacién de personas, a excepcion de determinadas situaciones esenciales (tales como la asistencia al
puesto de trabajo en aquellos casos en los que no pueda garantizarse el teletrabajo o la asistencia a
establecimientos abiertos de cara a adquirir bienes de primera necesidad como alimentos o medicamentos), 1o que
ha llevado a los ciudadanos espafioles a un confinamiento obligatorio en sus hogares y acarreando unas pérdidas
significativas en las ventas y beneficios de las empresas.

El pasado 18 de marzo de 2020, el Gobierno espafol, en aras de paliar los efectos econémicos de esta pandemia,
publico el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al
impacto econdémico y social del Covid-19, en virtud del cual se incorpor6 todo un paquete de medidas econémicas
para paliar los efectos de las crisis financiera consecuencia del Covid-19 y permitir que las empresas espafolas
pudiesen, entre otros aspectos, atender sus compromisos de pago. Particular relevancia tiene el Real Decreto-ley
11/2020, de 31 de marzo por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y
econdmico en virtud del cual se incluyeron, entre otras medidas, la instauracién de una prérroga automatica en la
duracion de los contratos de arrendamiento por un periodo adicional de seis meses y la aplicacién automatica de
una moratoria o, segin el caso, de una reducciéon del 50% de la deuda arrendaticia para aquellos arrendatarios
que, durante la vigencia del Real Decreto-ley se encuentren en situaciéon de vulnerabilidad econémica y su
arrendador sea un gran tenedor de viviendas (i.e. persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez
inmuebles urbanos, excluyendo garajes y trasteros, o una superficie construida de méas de 1.500 mz2).

En consideracion a las medidas descritas en el parrafo anterior, conviene sefalar que el 100% de los ingresos por
arrendamiento de Almagro proceden del colectivo de la tercera edad, para el cual las medidas de aplazamiento del
pago de rentas de los arrendamientos aprobadas en virtud del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo no son de
aplicacion, al estar dichas ayudas o medidas destinadas exclusivamente a atender a los afectados por una situaciéon
de desempleo o ERTE, lo cual no es de aplicacion al potencial colectivo objeto de Almagro. Adicionalmente,
conviene tener en cuenta que, aproximadamente, el 69.07% de las rentas por arrendamiento a las que tiene
derecho Almagro en virtud de los contratos de arrendamiento suscritos (como consecuencia de los descuentos
aplicados en los precios de compraventa) han sido cobrados por anticipado por parte de Almagro. De este modo,
el modelo Almagro permite minimizar el impacto de cualquier fluctuacion temporal en el mercado del alquiler
para los préximos afios.

Ademas, habida cuenta de la disminucién del fondo de reserva de la Seguridad Social experimentada durante los
altimos afios, la situacién de déficit de cotizaciones a la seguridad social — que se estima que puede alcanzar los
40.000 millones de euros — y la crisis sanitaria y financiera derivada del Covid-19, es poco probable que a medio
plazo se aumenten en términos reales las pensiones publicas. Por ello es facil prever que, en el medio y largo
plazo, varios millones de pensionistas pueden encontrar en figuras como la vivienda inversa de Almagro, la
hipoteca inversa, o la nuda propiedad, una manera de complementar la pensiéon publica para hacer frente a los
gastos sociosanitarios vinculados a una edad avanzada. El propio INE en su informe de 3 de junio de 2020 sobre
la estimacion de defunciones semanales durante el brote de Covid-19, senala que el sector de la poblaciéon mas
afectado por los fallecimientos derivados por la crisis del coronavirus es el de la tercera edad. Las defunciones de
las personas mayores de 9o anos han aumentado este afio en cerca de un 30% con respecto a la cifra del afio
pasado en el mismo periodo y un 25% en la franja de los 85 a los 89 afios. En las primeras 21 semanas de este afio,
las defunciones registradas en la Comunidad de Madrid son un 72,7% mayores que las del mismo periodo en
2019. Concentrandose en las personas de entre 65 y 90 afos casi la totalidad de las defunciones. Como se ha
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indicado anteriormente, desde que se inici6 la crisis del coronavirus a la fecha del presente Documento de
Registro, Gnicamente ha fallecido un arrendatario de Almagro y la causa no ha sido debida a la crisis sanitaria
consecuencia del Covid-19.

Parece razonable entender que la situacién limite a la que esta llegando el sistema puablico de pensiones espafiol
tal y como ha quedado apuntado en parrafos anteriores y el potencial impacto que la Crisis del Covid-19 pueda
tener en el futuro hace que soluciones como la que propone Almagro para monetizar la vivienda en vida sean una
alternativa eficiente frente a este sistema. También cabe destacar aspectos clave del negocio de Almagro como que
la mayoria de las rentas pactadas para gran parte de los contratos de arrendamiento estan fijadas en precios muy
competitivos e incluso por debajo de lo que marca el mercado para determinadas zonas lo que, en consecuencia,
reduce considerablemente los riesgos de impago por parte de sus arrendatarios.

En cuanto a la situacion del mercado residencial en Espana y, mas concretamente, del mercado residencial en
Madrid durante el ejercicio 2019 y lo que llevamos del ejercicio 2020 a continuacién se incluye un breve resumen:

» Breve referencia a la situacion del sector inmobiliario en el ejercicio 2019

. En lo que respecta al mercado residencial espafiol, durante el altimo cuatrimestre de 2019, el precio de la
vivienda en Espafia presenté un crecimiento interanual del 5,1% y result6 en un precio medio de venta de
1.406 €/m2. En el ranking por Comunidades Auténomas, la de Madrid ocupa la segunda posicién tanto en
precios de venta como de alquiler, con un precio medio de 2.244€/m?2 y 15,86€/m2/mes, respectivamente y
sufriendo estos una variacién interanual de un 4%. Este incremento se manifiesta en los barrios periféricos,
motivado por el desplazamiento de la demanda a causa de la escasez de stock a precios razonables en
ubicaciones mas céntricas. En computo global, durante el ejercicio 2019 el sector inmobiliario ha sufrido una
caida en 2019 y con él la demanda de vivienda, que ha disminuido en un 2,7%, rompiendo el ciclo de
crecimiento que acumulaba desde 2007. A lo largo del ano y sobre el total de operaciones de este tipo en
Espana, se han realizado en Madrid el 14,3% de las compraventas de vivienda y se han constituido sobre
viviendas el 19,2% de las hipotecas. En cuanto a las transacciones solo de nuda propiedad, en Espana se
cierran unas 1.500 cada afio. Cifra que contrasta con las 8.000 transacciones de este tipo que se realizan en
Francia.

. En cuanto a las operaciones de compraventa de vivienda, segin datos del INE, expone que las operaciones
realizadas hasta el cierre de octubre de 2019 han sido 427.638, lo que supone una disminucion del 2,7%
frente al mismo periodo de 2018. Por su parte, el nimero de hipotecas constituidas sobre viviendas hasta el
cierre de octubre de 2019 alcanz6 289.289, un 1,0% mas que en el mismo periodo de 2018. La relacién entre
compraventas e hipotecas es uno de los indicadores clave para conocer si la economia esta saneada.

COMPRAVENTAS V5 HIPOTECAS. NACIONAL
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» Breve referencia a la situacién del sector inmobiliario en el ejercicio 2020

o Finalmente, en lo que llevamos del ejercicio 2020 los datos del INE acerca del indice de precios de vivienda
(el “IPV”) de 9 de junio, muestran que la variacién interanual del IPV alcanza un minimo histoérico desde
2015 situandose en un 3,2% tras una caida de cuatro décimas. La tasa anual del IPV lleva en caida desde
2019 pero desde comienzos de 2020 ha mostrado un repunte para la vivienda nueva. Mayor todavia es la
bajada de la variacién anual de la vivienda de segunda mano, que tras perder siete décimas, se sitia en un
2,7%. Sin embargo, a nivel autondémico, Madrid lidera el listado de las mayores subidas de precios de la
vivienda.
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Asimismo, el propio INE en su nota de prensa de 26 de junio de 2020, sefiala que el 63% de las hipotecas
que se han inscrito en Espafia, se han constituido sobre viviendas. Sin embargo, la variacion es negativa en
casi un 10% con respecto a 2019. También se reduce el tipo de interés. Por su parte, la Comunidad de
Madrid, pierde casi un 30% de las hipotecas en comparaciéon con el mismo periodo del afio pasado.

La vivienda usada lidera el mercado de las compras frente a la nueva. Sin embargo, tal y como se
desprende del informe de 11 de junio de 2020 del INE relativo a la estadistica de transmisiones de derecho
de propiedad, ambas (tanto la compra de vivienda usada como la de vivienda nueva) estan en caida desde
principios de afio, situdndose casi en la mitad con respecto a 2019.
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El ntimero de fincas transmitidas inscritas en los registros de la propiedad (procedentes de escrituras
publicas realizadas anteriormente) en el mes de abril de 2020 es de 87.796, lo que supone un 48,8% menos
que en el mismo mes de 2019. En el caso de las compraventas de fincas registradas, el ntimero de
transmisiones es de 45.808, con una disminucién anual del 44,5%.
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Fuente: INE 2020.

De acuerdo con el Informe del Impacto del Covid-19 del Colegio de Economistas de Madrid de 27 de marzo
de 2020 (el “Informe del Colegio de Economistas”), se estima que el sector inmobiliario espafiol pase
por las siguientes fases: (i) contencion de la caida al menos hasta 2021; (ii) estabilizacién a partir de 2023 y
(iii) consolidacion en 2025. Las previsiones apuestan por una reducciéon de la produccién de vivienda
nueva mayor que la caida de las compraventas. Pero tampoco es muy optimista la estimaciéon de estas
dltimas, ya que en abril de 2020 se ha registrado, en las compraventas de viviendas inscritas, una

disminucion de cerca del 40%, segtin datos del INE. En la Comunidad de Madrid esta disminucion fue de,
aproximadamente, un 36%.
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El Informe del Colegio de Economistas prevé asimismo, que la crisis derivada del Covid-19 fomentara en
mayor medida el alquiler frente a la compra. Y, por su parte, el INE recoge datos que indican que la
variacion del Indice de Precios de Vivienda ha sido, en el primer trimestre de 2020, la mas baja que se
habia registrado desde 2015 situandose en un 3,2%.

A pesar de que se estimaba que durante el ano 2020 la demanda pudiese crecer por el retraso de la subida de tipos
de interés del Banco Central Europeo, no esti todavia clara la medida en la que el Covid-19 afectara al sector
inmobiliario en Espafia y, mas concretamente, en Madrid. En este punto, no se puede garantizar que el mercado
no se vaya a ver perjudicado y con él la evolucion del negocio de la Sociedad. Sin perjuicio de ello, en base a las
caracteristicas del tipo de activos que adquiere y al sector de la poblacién al que se dirige, Almagro ha demostrado
tener un modelo de negocio robusto frente a ciclos econdémicos bajistas, lo que unido a la creciente incertidumbre
sobre la capacidad del sistema de pensiones espafiol hace que las personas de avanzada edad estén mas dispuestas
a monetizar su casa en vida, lo cual sumado con la creciente existencia de un mayor niimero de personas mayores
incrementara con toda seguridad el mercado potencial de la Sociedad.

2.3. Estructura organizativa
2.3.1. Descripcion del grupo en el que se integra el emisor

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no pertenece a ningtn grupo de sociedades, no tiene
filiales ni depende de ninguna empresa matriz.

2.3.2. Dependencia del emisor de otras sociedades del grupo en que se integra

Tal y como se indica en el punto 2.3.1. anterior, Almagro no pertenece a ningin grupo de sociedades, ni tiene
filiales ni depende de ninguna empresa matriz.

2.4. Inversiones

2.4.1. Descripcion (incluida la cuantia) de las inversiones importantes del emisor desde el final
del periodo cubierto por la informacion financiera histérica incluida en el folleto hasta la
fecha del documento de registro

Desde el 31 de diciembre de 2019, fecha de los dltimos estados financieros publicados por Almagro, hasta la fecha
del presente Documento de Registro, la Sociedad ha llevado a cabo las inversiones que se detallan a continuacion.
Todas las inversiones referidas a continuacién han sido oportunamente comunicadas por la Sociedad al Mercado
a través de los correspondientes hechos relevantes publicados en la pagina web de BME Growth.

Con fecha 14 de enero de 2020 Almagro adquiri6 en virtud de la escritura pablica de compraventa otorgada ante
el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 85 de su protocolo, una vivienda ubicada en la calle
General Oraa, en el barrio de Castellana de Madrid, con una superficie de 51 m2 por un precio de 195.000 euros.
La vivienda se encontraba alquilada y, por tanto, Almagro qued6 subrogada en la posicién contractual del
propietario-arrendador bajo el contrato de arrendamiento en curso.

Con fecha de 17 de enero de 2020 Almagro adquiri6 en virtud de la escritura publica de compraventa otorgada
ante el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el ntimero 131 de su protocolo, una segunda vivienda
ubicada en la calle Velazquez de Madrid, con una superficie de 63 m2, por un precio de 270.000 euros y 30.000
euros condicionados al cumplimiento de una serie de circunstancias variables y con un derecho habitacional a
favor de la inquilina.

Con fecha de 24 de enero de 2020 Almagro adquiri6 en virtud de la escritura pablica de compraventa otorgada
ante el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 235 de su protocolo, una vivienda ubicada en la
calle Principe de Vergara, en el barrio de Ciudad Jardin de Madrid, con una superficie de 114 m2 por un precio de
290.000 euros. La vivienda se encontraba arrendada y, por tanto, Almagro qued6 subrogada en la posicion
contractual del propietario-arrendador bajo el contrato de arrendamiento en curso.

Ademas, con fecha 6 de febrero de 2020, Almagro formaliz6 mediante escritura pablica de compraventa otorgada
ante el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 643 de su protocolo, la adquisicion de una
vivienda ubicada en la calle Goya de Madrid, con una superficie total de 266 m2 y por un precio conjunto de
1.150.000 euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto al vendedor, que permanecer4 en la vivienda en
condicion de arrendatario.
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Con fecha 19 de febrero de 2020 Almagro formaliz6 mediante escritura publica de compraventa otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 570 de su protocolo, la adquisiciéon de una vivienda
ubicada en la calle Ayala de Madrid con una superficie total de 139 m2 y por un precio de 620.000 euros. La
vivienda ha sido arrendada en unidad de acto al vendedor y, por tanto, éste permanecera en la vivienda bajo su
condiciéon de arrendatario.

Con fecha 25 de febrero de 2020 Almagro formalizd6 mediante escritura piblica de compraventa otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 932 de su protocolo, la adquisiciéon de seis viviendas
ubicadas en Madrid: una de ellas ubicada en el barrio de Vallehermoso; dos ubicadas en el barrio de Imperial; dos
ubicadas en el barrio de Carabanchel; y la tltima ubicada en el barrio de Rios Rosas. Todas estas viviendas
disponen de una superficie conjunta de 8oom2 y han sido adquiridas por un precio de 1.520.407,83 euros. Las
viviendas se encontraban arrendadas y, por tanto, Almagro queddé subrogada en la posicion contractual del
anterior propietario-arrendador bajo los contratos de arrendamiento en curso.

Con fecha 10 de marzo de 2020 Almagro formaliz6 mediante escritura ptblica de compraventa otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 787 de su protocolo, la adquisicion de una vivienda
ubicada en Madrid, en la calle Avenida de Moratalaz, con una superficie conjunta de 91,60m2. La vivienda fue
adquirida por el precio de 200.000 euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto al vendedor y, por
tanto, éste permanecera en la vivienda bajo su condiciéon de arrendatario.

Con fecha de 13 de mayo de 2020 Almagro formaliz6 mediante escrituras publicas de compraventa otorgadas ante
el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con los nimeros 941y 942 de su protocolo, la adquisicién de dos
viviendas ubicadas en Madrid, en las calles Oliana y Ayala, con una superficie de 52,66 m2 y 46,31mz2,
respectivamente. Por la vivienda ubicada en la calle Oliana, Almagro pagé la cantidad de 120.000 euros y, por la
vivienda ubicada en la calle de Ayala, Almagro aboné la cantidad de 280.000 euros. Las viviendas han sido
arrendadas en unidad de acto a los vendedores y, por tanto, éstos permaneceran en la vivienda bajo su condicién
de arrendatarios.

Con fecha 8 de junio de 2020 Almagro formalizé6 mediante escritura pablica de compraventa otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el nimero 1.085 de su protocolo, la adquisicion de una vivienda
ubicada en la Plaza Andrés de Soloaga con una superficie conjunta de 121m2. La vivienda fue adquirida por el
precio de 210.000 euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto al vendedor, que permanecera en la
vivienda en condicién de arrendatario.

De conformidad con el modelo de negocio de Almagro, en todas las compraventas anteriormente referidas en las
que fueron arrendadas en unidad de acto, una parte del precio quedé aplazado, de forma que el mismo sera
deducido de las rentas derivadas de los correspondientes contratos de arrendamiento, salvo en la vivienda ubicada
en la calle Ayala adquirida el 13 de mayo, por el cual el inquilino si abonara renta mensual. En consecuencia,
durante el periodo de vigencia de los correspondientes contratos de arrendamiento, Almagro no vendra obligado
al pago de ninguna cuota mensual del precio aplazado de cada compraventa, salvo en la excepcién descrita, sino
que el mismo se compensara mensualmente con el importe de la renta mensual a satisfacer por el correspondiente
arrendatario.

La adquisicion de los activos inmobiliarios antes descritos no ha requerido financiacién ajena, sino que el precio
de adquisicion de dichos activos ha sido satisfecho con cargo a la tesoreria de la Sociedad.

La totalidad de las inversiones de la Sociedad son materiales, sin que existan inversiones inmateriales ni
financieras. Dichas inversiones son, sin excepcidn, en activos inmobiliarios ubicados en la Comunidad de Madrid
y no han sido tasadas por experto independiente. No obstante, la Sociedad hace su propia valoracién atendiendo
a criterios conservadores (véase apartado 2.2.1 “Estrategia y objetivos” del Presente Documento de Registro).

2.4.2. Descripciéon de cualesquiera inversiones importantes del emisor que estén en curso o en
relacion con las cuales se hayan asumido compromisos firmes, incluido, si son
importantes para la actividad empresarial del emisor, su método de financiacién (interna
o externa)

¢ Inversiones significativas actualmente en curso
Ala fecha del presente Documento de Registro Almagro no tiene inversiones significativas actualmente en curso.
e TInversiones significativas futuras sobre las que se hayan asumido compromisos firmes

Ala fecha del presente Documento de Registro Almagro no tiene inversiones significativas futuras sobre las que se
hayan asumido compromisos firmes.
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2.5. Estudio operativo y financiero

No procede la inclusién de este epigrafe en el presente Documento de Registro, por cuanto la Sociedad no tiene
una capitalizacién bursatil superior a 200.000.000 euros. Ademaés, tal y como se indica en el punto 5.1., el
informe de gestion correspondiente al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019 ha quedado incorporado por
referencia al presente Documento de Registro.

2.6. Informacion sobre tendencias

El primer trimestre del ejercicio 2020 ha supuesto una oportunidad tinica para poner en valor la robustez del
modelo inversor de Almagro ante la incertidumbre econémica y el impacto en la salud de las personas mayores
derivado del riesgo de contagio por el Covid-19. Durante este periodo Almagro ha mantenido un contacto
continuado con todos y cada uno de sus inquilinos con el objetivo primordial de garantizar su bienestar,
ofreciendo todas las facilidades que estén a su disposicién (a modo de ejemplo, llevando la compra a los inquilinos
que asi lo han solicitado durante la época de cuarentena para evitar riesgo de contagio). A la fecha del presente
Documento de Registro Almagro solo ha registrado un fallecimiento de un inquilino y la causa no fue motivada
por la crisis del Covid-19.

Desde la finalizacion del ejercicio 2019 a la fecha del presente Documento de Registro, Almagro ha adquirido un
total de 14 activos inmobiliarios, de los cuales 10 ya se habian otorgado las arras correspondientes y 4 de ellos se
corresponden con nuevas firmas para un total de 1.523 metros cuadrados incorporados a la cartera.

De los 14 activos inmobiliarios indicados en el parrafo anterior, seis viviendas (una de ellas ubicada en el barrio de
Vallehermoso, otras dos ubicadas en el barrio de Imperial, dos més estan ubicadas en el barrio de Carabanchel, y
la 4ltima est4 ubicada en el barrio de Rios Rosas) han sido adquiridas a SAREB a través de la ejecucion el 25 de
febrero de 2020 de una operaciéon de compraventa por un precio de 1.520.407,83 euros. Esta operaci6on ha
permitido afianzar la relacién institucional existente entre Almagro y la SAREB.

A la fecha del presente Documento de Registro, cuatro activos inmobiliarios se encuentran bajo reforma.

Asimismo, durante el altimo trimestre Almagro Capital se ha incorporado como patrono de la Fundacion Edad y
Vida.

En el apartado 2.2.1 “estrategia de contratacion de Almagro” del presente Documento de Registro se contiene
informacién detallada en cuanto a la composicién de la cartera a dia de hoy, asi como de los importes actuales
mensuales de ingresos por arrendamiento percibidos por Almagro.

Por altimo, cabe mencionar que a la fecha del presente Documento de Registro, para evitar cualquier posible
riesgo de contagio tanto por parte de sus clientes (vendedores o arrendatarios) como del equipo gestor de la
Gestora, se ha postpuesto toda visita a viviendas, firma notarial o interaccién fisica hasta que la normalidad y
seguridad en las relaciones entre particulares vuelva a recuperarse, lo que ha paralizado temporalmente el ritmo
de adquisiciones. En cualquier caso, poco a poco la actividad se va normalizando y el equipo de la gestora de
Almagro continta operando con total normalidad en remoto, analizando posibles operaciones y comenzando de
nuevo con visitas y tasaciones siempre respetando las medidas de seguridad.

2.7. Previsiones o estimaciones de beneficios

De conformidad con la normativa de BME Growth, sistema multilateral de negociacion en el que se encuentran
incorporadas a negociacion las acciones de Almagro desde el 16 de enero de 2019, aquellas sociedades que, en el
momento de solicitar la incorporacion de sus acciones a BME Growth, no cuenten con 24 meses consecutivos
auditados deberan presentar unas previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente. En
cumplimiento de esta normativa, la Sociedad incluyd en el DIIM (Documento Informativo de Incorporacién al
MAB) de Almagro previsiones o estimaciones de beneficios para los ejercicios 2018 y 2019 (informacién no
auditada).

Toda vez que las referidas previsiones o estimaciones de beneficios vienen referidas a periodos ya concluidos (el
altimo finalizd el 31 de diciembre de 2019), no procede incluir en el presente Documento de Registro informaciéon
relativa a dicha previsidn o estimacion de beneficios.
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3. FACTORES DE RIESGO

Las actividades, los resultados y la situacion financiera de Almagro estin sujetos, principalmente, a riesgos
relacionados con el sector de actividad en el que opera, asi como a riesgos especificos de la propia Sociedad. Los
riesgos a los que se encuentra expuesto Almagro podrian materializarse o agravarse como consecuencia de
cambios en las condiciones competitivas, econémicas, politicas, legales, regulatorias, sociales, de negocio y
financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlo en cuenta. Asimismo, la situacién generada con motivo del
Covid-19 puede provocar que en un futuro se generen nuevos riesgos para la Sociedad o que, incluso, algunos de
los riesgos que se describen a continuacion se vean agravados. Tal y como se detalla en el presente Documento de
Registro, cualquiera de estos riesgos, si se materializasen, podria llegar a tener un impacto sustancial negativo en
las actividades, los resultados y/o la situacién financiera de Almagro.

A continuacién, se incluyen los riesgos que, actualmente, podrian considerarse especificos de Almagro e
importantes para adoptar una decision de inversion informada. No obstante, actualmente hay otros riesgos que,
por considerarse de menor importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico, como, por ejemplo, los posibles
cambios normativos, la interposicion de reclamaciones judiciales y extrajudiciales o la adquisicién de inmuebles
en condiciones menos favorables, no se han incluido en esta seccién del Documento de Registro de conformidad
con lo previsto en el Reglamento (UE) 2017/1129. Ademés, en el futuro, riesgos actualmente desconocidos o no
considerados como relevantes en el momento actual por la Sociedad podrian tener, asimismo, un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera de Almagro.

A. Riesgos asociados con la actividad y gestion de la Sociedad

1. La crisis sanitaria del COVID-19 y sus consecuencias econéomicas y sociales a nivel
global, actualmente inciertas, podrian afectar a las actividades y/o resultados del
Almagro

En estos momentos, se esta viviendo a nivel global una gran incertidumbre derivada de los acontecimientos en
torno a la expansion del coronavirus SARS-CoV-2, causante de la enfermedad denominada Covid-19, declarada
“pandemia” por la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) en marzo de 2020.

Ante la rapida propagaciéon del coronavirus a nivel mundial, estan siendo numerosos los Estados, incluido el
espafiol, cuyos gobiernos han tomado y estan tomando decisiones sin precedentes como el establecimiento de
restricciones a la libertad de movimientos de los ciudadanos. En este sentido, y a modo enunciativo, el 14 de
marzo de 2020 se aprob6 en Espaifia el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declard el estado de
alarma para la gestion de la situacién de crisis sanitaria ocasionada por el Covid-19 (modificado por el Real
Decreto 465/2020, de 17 de marzo) que, entre otros, suspendi6 la apertura al publico de los locales y
establecimientos minoristas que no estuviesen destinados a la actividad comercial bésica. Adicionalmente, el
Gobierno de Espafia aprob6 el 17 de marzo de 2020 el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas
urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del Covid-19 con el objeto de mitigar las
consecuencias econémicas y sociales en Espafia del Covid-19, y el 29 de marzo el Real Decreto-ley 10/2020, de 29
de marzo, por el que se regul6 un permiso retribuido recuperable para las personas trabajadoras por cuenta ajena
que no presten servicios esenciales, con el fin de reducir la movilidad de la poblacién en el contexto de la lucha
contra el Covid-19 que, entre otros, determind la paralizaciéon durante dos semanas de toda actividad econémica
no esencial.

La disminucion de la actividad econémica por los efectos del Covid-19 y las medidas adoptadas para contener su
propagacion estan teniendo un impacto negativo material en la economia europea y espafola. En este sentido,
durante el segundo trimestre de 2020, el PIB espafiol cay6 un 18,5%, arrastrado por el colapso de la demanda
nacional privada consecuencia de las restricciones asociadas al estado de alarma y las medidas anélogas
adoptadas en el resto del mundo. En cuanto al mercado de trabajo, el nimero de personas en situacién de alta
disminuy6 en casi 900.000 personas hasta finales del pasado mes de marzo, afectando principalmente a las
actividades relacionadas con la hosteleria y el ocio, las mas afectadas por el decreto que estableci6 el estado de
alarma, y también a la de la construccién. No obstante, este indicador no proporciona una vision completa de los
efectos del Covid-19 sobre el mercado de trabajo dado que el mayor ajuste en la ocupacién laboral se ha producido
a través de los ERTE, mecanismo que conlleva una suspensiéon temporal de los contratos de trabajo y no una
finalizacion de los mismos y, por tanto, los empleados afectados por un ERTE siguen apareciendo como activos a
los efectos de las estadisticas de empleo. Por tltimo, el comportamiento del consumo privado durante el segundo
trimestre de 2020 se ha visto lastrado por las medidas de confinamiento y la incertidumbre econémica,
contrayéndose un 7,3 % durante el segundo trimestre de este afio.

En este momento se desconoce el impacto que tendré esta pandemia desde un punto vista econémico y social en el
sector inmobiliario en el que opera Almagro. El Banco de Espafia prevé un deterioro de la inversion en vivienda
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para el presente ejercicio de entre 6,9% y 13%, siendo éstos los escenarios mas optimistas y pesimistas,
respectivamente y, en todo caso, prevé una disminucion significativa de la inversiéon en vivienda respecto a las
proyecciones realizadas para 2020 y 2021. También se prevé una caida generalizada del precio de la vivienda, tal
y como apuntan los datos del INE en la nota de prensa sobre el Indice del Precio de la Vivienda (IPV) publicada el
9 de junio de 2020, que indica que en el primer trimestre del ejercicio 2020, la variacién anual del Indice del
Precio de la Vivienda (IPV) disminuye en cuatro décimas y se sittia en el 3,2%, la mas baja desde el primer
trimestre de 2015. Por su parte, la variacion anual de la vivienda de segunda mano baja siete décimas, hasta el
2,7%, la menor desde el primer trimestre de 2015. Esta bajada de precios generalizada podria tener un impacto
adverso en la valoracion de la cartera inmobiliaria de Almagro y la potencial rentabilidad esperada en el corto,
medio plazo.

Asimismo, el Covid-19 puede tener también impacto en la renovaciéon de los contratos de arrendamiento de
Almagro o la suscripciéon de otros nuevos en la medida en que se tengan que realizar en condiciones menos
favorables que las pactadas hasta ahora y, en consecuencia, es posible que la Sociedad no pueda ser capaz de
mantener el porcentaje tan alto de ocupacion que tiene en la actualidad.

Por todo ello, actualmente se desconocen las consecuencias que el Covid-19 tendra en las actividades y resultados
del Almagro, lo cual dependera de la evolucion y extension de la pandemia en las proximas semanas o meses, el
alcance, la duraciéon y el impacto econémico de las medidas adoptadas para contener la propagacién del virus o
contrarrestar sus efectos, los cambios de patrones y comportamientos de las personas, asi como el impacto de
cada uno de estos elementos en las condiciones macroeconoémicas. Por tanto, la crisis sanitaria del Covid-19 y sus
consecuencias econémicas y sociales a nivel global, aunque todavia inciertas, podrian tener un impacto sustancial
negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Almagro.

2. Riesgos derivados de la gestion por parte de un tercero

La cartera de activos de Almagro estid gestionada externamente por Orfila Management, S.L. conforme a los
términos y condiciones del contrato de gestion suscrito el 25 de julio de 2017 y novado con caracter modificativo y
no extintivo el 8 de abril de 2019. Conforme a dicho contrato de gestién (cuyos términos y condiciones se
encuentran detallados en el apartado 6.7. “Contratos importantes” del presente Documento de Registro), la
Gestora tiene plenos poderes para llevar a cabo la gestién corporativa y politica de inversiones de Almagro y, en
consecuencia, la actividad y negocios de Almagro dependen de la actuacion de la Gestora y, més concretamente,
de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones
de un modo adecuado.

El éxito de la estrategia de inversi6on de Almagro descrita en el apartado 2.2.1 relativo a “Estrategias y objetivos”
del presente Documento de Registro dependera de la capacidad y rigor de la Gestora y, en tltima instancia, de su
competencia para (i) crear una cartera de inversién inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas para
los accionistas de Almagro, (ii) garantizar la ocupacion de los inmuebles de la cartera de Almagro y (iii) gestionar
adecuadamente la venta de los inmuebles de Almagro, todo ello sin perjuicio de que la inversién o desinversién
pueda requerir la aprobacion previa del Consejo de Administracion de Almagro conforme a los términos y
condiciones del contrato de gestion.

En consideraciéon de lo anterior, cualquier error de la Gestora a la hora de identificar, seleccionar, negociar,
ejecutar y gestionar inversiones en nombre y representaciéon de Almagro podria conllevar un efecto negativo
significativo en el negocio, los resultados y/o la situacién financiera de Almagro. Ademas, cualquier interrupcion
de los servicios u operaciones de la Gestora (sea debido a la resolucién del contrato de gestion o a cualquier otro
motivo) podria causar una interrupcion significativa de las operaciones de Almagro hasta que, en su caso, se
encontrara una sociedad gestora sustituta adecuada o se remedie tal situacién. Dicha interrupcién podria afectar
de un modo adverso al negocio, los resultados y/o la situacion financiera de la Sociedad.

» Potenciales situaciones de conflicto de interés

Los consejeros de Almagro, D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez Posadas, son, a su vez,
administradores de la Gestora, por lo que, en determinadas circunstancias, podrian anteponer sus intereses como
proveedores de servicios o viceversa.

Ademas, Aligrupo Business Opportunities S.L., anteriormente denominada Alcor Sociedad Estratégica, S.L.,
representada por D. Daniel Torregrosa Serra, ejerce el cargo de Vicepresidente de Trajano Iberia Socimi, S.A.,
sociedad que tiene el mismo objeto social que Almagro y, por tanto, existe el riesgo de que dicho consejero pueda
incurrir en una situaciéon de conflicto de interés con el de Almagro en tanto en cuanto ambas sociedades operan en
el mismo sector y en algiin momento pueden competir.

Asimismo, la Gestora es a su vez accionista de la Sociedad y esta situacién podria conllevar un conflicto de interés,
dado que, en su condicién de accionista y gestor de activos de la Sociedad, podria llevar a cabo acciones
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corporativas y de gestion encaminadas a maximizar su inversiéon de un modo acelerado o con asuncion de
mayores riesgos, lo cual podria entrar en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la
Sociedad.

Por tltimo, Almagro tiene suscrito un contrato de intermediaci6én inmobiliaria con Senior Tech, un agente
inmobiliario que esta participado en un 50% por socios de la Gestora. La comisién que, en su caso, pueda recibir
Senior Tech por sus servicios de intermediacion inmobiliaria depende de la aceptacion o rechazo de las propuestas
de compra de inmuebles para Almagro que pueda presentar a la Gestora y, por tanto, la Gestora podria dar
preferencia a las propuestas de compra de inmuebles presentadas por Senior Tech respecto a las presentadas por
otro agente inmobiliario. No obstante, en el referido contrato de prestacion de servicios suscrito con Senior Tech
se ha establecido la obligacion de informar periédicamente al Consejo de Administracion de Almagro de todas las
propuestas de compra de inmuebles que Senior Tech pueda presentar para Almagro, asi como de su aceptaciéon o
rechazo.

» Dependencia de equipo directivo de la Gestora

La capacidad de la Gestora depende significativamente de D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier
Lopez Posadas y, por tanto, su salida o desvinculacién por cualquier motivo de la Gestora podria tener un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera de Almagro.

No se puede garantizar que la Gestora pueda ser capaz de encontrar y contratar a otras personas con niveles
similares de pericia y experiencia. La salida de don Luis de Ulibarri San Vicente y/o don Francisco Javier Lopez
Posadas podria acarrear pérdidas de relaciones en el negocio de Almagro. Incluso en caso de que se encontrase
personal cualificado alternativo, la transicion de esas nuevas personas a la Gestora podria llevar tiempo, ser
costosa y no tener éxito en dltima instancia.

3. Riesgo de pérdidas continuadas y de imposibilidad de compensar las bases
imponibles negativas generadas en ejercicios anteriores

Durante los ejercicios 2018 y 2019 la actividad de negocio llevada a cabo por Almagro ha generado pérdidas. Estas
pérdidas estdn motivadas por la circunstancia de que durante los primeros afios de vida de la Sociedad ésta esta
acometiendo fuertes inversiones con el objeto de consolidar su portfolio de activos inmobiliarios. A esta
circunstancia se suma que la estrategia de desinversiéon y venta futura de los activos inmobiliarios requiere (en
circunstancias normales) del transcurso de un nimero determinado de afios.

El resultado neto de explotacion fue negativo en 2018 (-392.551,34 euros) y en diciembre de 2019 fue nuevamente
negativo (-698.916,49 euros). Esto supone que el resultado neto de explotaciéon ha seguido descendiendo de un
ejercicio a otro hasta alcanzar un porcentaje de variaciéon de un ejercicio a otro del entorno al 56%.

En cualquier caso, debido a eventuales circunstancias adversas que pudieran producirse en el futuro, dichas
pérdidas podrian seguir produciéndose o incluso incrementarse, con lo que podria existir un impacto sustancial
adverso sobre las actividades, resultados y situacién financiera de Almagro.

Asimismo, en el caso de no producirse en los préximos ejercicios resultados del ejercicio positivos esto impedira la
posibilidad de compensar las bases imponibles negativas acumuladas de ejercicios anteriores lo que podra
provocar que los resultados y la situacién financiera de Almagro puedan verse negativamente afectados.

B. Riesgo vinculado al modelo de negocio del Emisor y del sector en el que opera

1. Riesgos asociados al sector inmobiliario

Tal y como se describe en el apartado 2.2.1 relativo a “Estrategias y objetivos” del presente Documento de
Registro, el modelo de negocio de Almagro consiste en adquirir viviendas con un descuento frente a su valor de
mercado, buscando maximizar la rentabilidad de sus accionistas mediante la desinversion del activo a medio y
largo plazo.

La actividad de Almagro depende de una manera significativa de la evolucion del sector inmobiliario espafiol. El
mercado inmobiliario espafiol estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico existente.
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen, entre otras
cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacién, la tasa de crecimiento econémico, el
marco regulatorio o los tipos de interés. A estos efectos, se hace constar que, conforme a los datos del INE de 9 de
junio de 2020, la variacién interanual del Indice de Precios de la Vivienda (IPV) general ha caido cuatro décimas
respecto al dltimo cuatrimestre de 2019, situdndose en un 3,2% y, ademas, durante el primer trimestre de 2020 se
han registrado 25.042 compraventas de viviendas, lo que representa un 40% menos respecto del nimero de
compraventas registradas en el mismo periodo de 2019 (74.838 compraventas). Por altimo, segin los datos del
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INE a 26 de junio de 2020, en el mes de abril de 2020 el nimero de nuevos préstamos hipotecarios alcanzo
23.840, lo que representa un descenso del 18,4% respecto al importe de préstamos hipotecarios concedidos en el
mismo mes de 2019.

Estas caidas generalizadas en el precio medio de la vivienda, el nimero de compraventas y la concesiéon de
préstamos hipotecarios vienen motivadas fundamentalmente por la crisis del Covid-19. Este descenso se suma a la
ralentizacion y desaceleracion que el sector inmobiliario venia experimentando con anterioridad al comienzo de la
crisis del Covid-19, tal y como muestran los datos referidos a enero de 2020 publicados por el INE y el Consejo
General del Notariado, entre otros, que apuntaban un descenso en las compraventas de viviendas nuevas y usadas
del 8,8% y 1,17%, respectivamente.

En consideracion de lo anterior, la desaceleraciéon del mercado inmobiliario y la caida generalizada del precio de la
vivienda, el nimero de compraventas de viviendas y la concesién de nuevos préstamos hipotecarios podrian
provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados, rentabilidad y situacién financiera de
Almagro. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de mercado adversas como las actuales que traen
causa, principalmente, de la pandemia del Covid-19.

Por tltimo, habida cuenta de la situacién actual del mercado inmobiliario, Almagro podria tener dificultades para
realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios y verse obligado a reducir su precio
de realizacién o mantenerlos en su cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto. La iliquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera inmobiliaria a posibles cambios
coyunturales. Esto podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y/o situacion
financiera de Almagro.

2. Nivel de endeudamiento con entidades financieras

Almagro recurre habitualmente a la financiacion bancaria para adquirir nuevos activos inmobiliarios y permitir el
crecimiento de su negocio. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de mercado adversas como las
actuales que traen causa, principalmente, de la pandemia del Covid-19, sin que hasta la fecha haya tenido un
impacto en los resultados de Almagro. En caso de no tener acceso a financiaciéon o de no conseguirla en términos
convenientes, la actividad ordinaria y la posibilidad de crecimiento de Almagro podrian quedar limitadas, lo que
tendria consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

A 30 de abril de 2020, el endeudamiento financiero bruto y el endeudamiento financiero neto de Almagro se situé
en 7.296.208 euros y 960.579 euros, respectivamente. A dicha fecha, la ratio de endeudamiento loan to value
(LTV)® sobre deuda financiera neta de Almagro fue del 2.67%®. Este endeudamiento ha sido contraido por la
Sociedad mediante 19 préstamos otorgados por diferentes entidades de crédito espafiolas, garantizados con
hipoteca inmobiliaria y con un vencimiento méaximo de 15 afios desde su constitucion.

Por tanto, Almagro estd sujeto a riesgos normalmente asociados con la financiacion de la deuda, incluyendo el
riesgo de que los flujos de efectivo de sus operaciones sean insuficientes para cumplir con sus obligaciones
derivadas del servicio de la deuda. Si Almagro no tuviera suficientes recursos para satisfacer el servicio de la
deuda, cumplir otras obligaciones y cubrir otras necesidades de liquidez, podria llevar a cabo otras acciones tales
como reducir o retrasar sus obligaciones de pago, reestructurar total o parcialmente la deuda existente o buscar
recursos propios adicionales.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera
de Almagro.

3. El éxito del negocio de Almagro depende de la capacidad de retener a sus inquilinos
0 conseguir nuevos

Almagro tiene como actividad principal el alquiler, la adquisicion y la venta de inmuebles. En relacién con su
actividad principal, si Almagro no realiza una correcta gestion, existe el riesgo de desocupaciéon de los inmuebles
arrendados. En este sentido, si Almagro no consigue nuevos arrendatarios, se podria producir una disminucién de
sus ingresos. Asimismo, la labor comercial desarrollada por los proveedores e intermediarios inmobiliarios con los
que colabora Almagro habitualmente es una pieza clave del éxito de su estrategia empresarial y su modelo de
negocio. La falta de accion por parte de éstos o, incluso, los potenciales desacuerdos que puedan alcanzarse en el
seno del 6rgano de administracion de Almagro a la hora de tomar decisiones de inversiéon pueden conllevar
consecuencias negativas para los resultados de Almagro y de su modelo de negocio.

1 Ver Anexo “Glosario de términos definidos” del presente Documento de Registro para mas informacion.

2 Se trata de una APM tal y como se describe con detalle en el apartado 8 “Glosario de medidas alternativas del rendimiento” del presente Documento de
Registro. No obstante, este célculo se ha realizado tomando en consideracion la valoracién de los activos inmobiliarios efectuada por Almagro (“Valoracién
AC”) que incluye la cartera inmobiliaria de Almagro hasta la fecha de registro del presente Documento de Registro, la cual no se encuentra auditada ni ha sido
objeto de revision limitada (ver apartado 2.2.1. “Estrategia y objetivos” del presente Documento de Registro.
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Asimismo, Almagro se dirige principalmente a personas de la tercera edad interesadas en monetizar en vida sus
respectivas viviendas y para lo cual éstas acceden a vender sus viviendas a la Sociedad y ésta, a cambio, les ofrece
su uso bajo un contrato de arrendamiento con una duraciéon ligada a su esperanza de vida. Por tanto, en caso de
que la esperanza de vida real de los arrendatarios fuese mayor a la inicialmente estimada, esta circunstancia
podria acarrear un retraso en la desinversion de los activos y, por tanto, la rentabilidad de los accionistas de
Almagro podria ser inferior a la inicialmente estimada.

Ademas, la renovacion de los contratos de arrendamiento de Almagro o la suscripcion de otros nuevos podria
realizarse en condiciones menos favorables a los actualmente existentes debido, fundamentalmente, a las
condiciones del mercado en el momento de su renovaciéon o suscripcién, que podrian ser adversas como las
actuales a causa, principalmente, de la pandemia del Covid-19, lo que tendria como efecto una disminucién de los
ingresos, sin que hasta la fecha la renovacion de los contratos de arrendamiento o la suscripcién de otros nuevos
se hayan visto afectadas de manera significativa como consecuencia de la pandemia del Covid-19.

A 31 de diciembre de 2019, los inmuebles de Almagro presentaron un ratio de ocupacién del 94%. No hay garantia
de que Almagro pueda mantener niveles de ocupacién similares habida cuenta de la crisis financiera actual
consecuencia de la pandemia del Covid-19. Esto podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y/o la situacién financiera de Almagro.

4. El sector en el que opera la Sociedad puede ser altamente competitivo

El sector inmobiliario residencial en el que opera Almagro es competitivo y esta fragmentado, caracterizandose
por la existencia de pocas barreras a nuevas empresas. Esto puede provocar que otras compaifiias especializadas,
nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros,
puedan empezar a competir con Almagro.

Actualmente Almagro compite con un niimero limitado de operadores de mercado, tales como el banco portugués
BNI que comercializa el producto de hipoteca inversa, asi como inversores particulares o pequenos family offices
especializados en transacciones de nuda propiedad

Cualquiera de estos competidores o cualesquiera otros que puedan surgir en el futuro podrian ser de mayor
tamafio y disponer de mas recursos financieros que los de Almagro. Ademaés, éstos podrian adoptar modelos de
negocio de adquisicion y arrendamiento similares a los de Almagro, lo que podria reducir la ventaja competitiva
de Almagro. Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la
situacion financiera de Almagro.

C. Riesgo de valoracién

1. La valoracion de la cartera de activos de Almagro podria no reflejar de forma
precisa el valor de los mismos en cada momento

Almagro solicita a expertos independientes una valoracién semestral sobre la totalidad de sus activos
inmobiliarios. En este sentido, a 31 de diciembre de 2019, la valoraciéon de los inmuebles de Almagro la realiz6
Gesvalt (tal y como este término ha quedado definido en el apartado 1.3 del presente Documento de Registro). A
31 de diciembre de 2019, la valoracion realizada por Gesvalt ascendié a 26.241.300 euros, todo ello sobre la base
de una serie de hip6tesis y métodos de valoracion. Gesvalt emiti6 el informe de valoracion con fecha 9 de marzo de
2020 y, por tanto, en dicha valoracién no se consideraron los activos inmobiliarios adquiridos por la Sociedad
desde el comienzo del presente ejercicio 2020.

A pesar de que el experto independiente valora los activos de Almagro aplicando criterios objetivos de mercado y
de forma individualizada para cada activo inmobiliario dadas las particularidades de cada uno de los elementos
que la componen, para la valoracién de la cartera inmobiliaria el experto independiente asume una serie de
hipotesis, quedando por tanto dicha valoracion sujeta a la subjetividad del experto. Para realizar las valoraciones
de los activos, el experto independiente tiene en cuenta determinada informacion y estimaciones que, si fueran
incorrectas, harian que las cifras de valor de la cartera inmobiliaria de Almagro pudieran ser, consecuentemente,
erroneas y deberian ser reconsideradas. Cualquier revision a la baja de estas valoraciones podria obligar a
Almagro a incluir una pérdida en sus estados financieros, lo que podria provocar un impacto sustancial negativo
en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera de Almagro. En particular, actualmente se desconocen
las consecuencias que el Covid-19 tendra desde un punto de vista econémico y social a nivel global y, en particular,
en Espafia, que variardn en gran medida en funcion de la evolucién y extensiéon de la pandemia en las préoximas
semanas o meses, asi como de la capacidad de reaccion y adaptacién de los agentes econémicos implicados, lo cual
podria afectar a las valoraciones de los activos y obligar a incluir una pérdidas en sus estados financieros.
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D. Riesgos fiscales

1. La pérdida de la condicion de SOCIMI por parte de Almagro podria afectarle
negativamente

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI (tal y como ha quedado descrito
en el punto 2.1 anterior), todo ello de conformidad con la Ley de SOCIMIs y, en consecuencia, esta sujeta con
caracter general a un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, la Sociedad podria
perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, en el periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las siguientes
circunstancias:

. La exclusion de negociacion en mercados regulados o sistemas multilaterales de negociacion.

o El incumplimiento sustancial de obligaciones de informacion a que se refiere el articulo 11 de la Ley de
SOCIMIs en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria del
gjercicio inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

. La falta de acuerdo de distribucién o pago, total o parcial, de los dividendos en los términos y plazos a los
que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. En este caso, la tributaciéon por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

Adicionalmente, en caso de que Almagro genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir
dinerariamente con las obligaciones de distribucion de dividendos previstas en el régimen fiscal especial de
SOCIMI, ésta podria verse obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algin sistema de
reinversion de los dividendos en nuevas acciones. No obstante, dicha distribucién podra nos ser aprobada
por los accionistas o podra no ser considerada como ingreso a efectos fiscales para todos los accionistas.
Como alternativa, Almagro podria solicitar financiaciéon adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros y reduciria su capacidad para pedir financiacién adicional para el acometimiento de nuevas
inversiones, todo lo cual podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de Almagro. Asimismo, los inversores deben tener en cuenta que Almagro podria ver
limitada su capacidad para realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de
sus resultados a la adquisicién de nuevos activos inmobiliarios, viéndose obligada a distribuir el resto, lo
que podria ralentizar su capacidad de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra

de Almagro.
. La renuncia a la aplicacién de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.
. El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que la entidad

pueda seguir aplicando el régimen fiscal especial previsto para las SOCIMI, excepto que se reponga la
causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

A la Sociedad le aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su negocio, resultado, perspectivas o
situaci6n financiera, econémica o patrimonial estaran afectados por las obligaciones impuestas en cada momento
en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son
complejos y el actual régimen fiscal de SOCIMI es relativamente escueto y su aplicacion a la casuistica comercial
que presenta la SOCIMI ha requerido de mucha interpretacién para parte de la administracion tributaria, a través
de consultas escritas, aunque no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la que se tenga
conocimiento. En este sentido, la gestién de Almagro durante los afios abiertos a inspeccion en materia tributaria
ha estado inspirada por una interpretacién de la normativa fiscal.

Cualquier cambio, incluidos cambios de interpretaciéon por parte de la Agencia Espafiola de la Administracion
Tributaria o de los tribunales, en la Ley de SOCIMIs o en relaciéon con la legislacion fiscal general en Espafia o en
cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento
de nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia o en cualquier otro pais cuya
legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccién de nuevos requisitos exigibles en el futuro para la
aplicacién del régimen SOCIMI, podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de Almagro.

Asi, a titulo de ejemplos, la Disposicién Final Decimoctava del Proyecto de Ley de Presupuestos Generales del
Estado para el afio 2019, que presentd el Gobierno espafol para el ejercicio 2019 pero que no fueron aprobados,
establecia una modificaciéon de la fiscalidad del régimen de las SOCIMI consistente en la tributacion al tipo
impositivo del 15% de las rentas obtenidas por la entidad, que no sean objeto de distribucion. Por tanto, en caso de
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que en un futuro el Gobierno espanol adoptase medidas de la misma naturaleza, podria producirse un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera de Almagro.

En todo caso, actualmente la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI implicara que la Sociedad (i) quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que result6 de aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos anteriores al
incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resultasen
procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo por su aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusion
del dltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicién de SOCIMI, ello podria tener un impacto sustancial
negativos en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera de Almagro.

2, Riesgo relativo a la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como
consecuencia de accionistas obligados a ello por tributacion en su origen

La Sociedad podria llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no cumplen con el requisito de
tributacion minima. No obstante, el articulo 9 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece ciertas
obligaciones de indemnizacién para determinados accionistas a favor de la Sociedad, de cara a evitar que el
potencial devengo del gravamen del 19% previsto en la Ley de SOCIMIs tenga un impacto negativo en los
resultados y/o la situacién financiera de Almagro.

De este modo, dichos accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los Estatutos Sociales, incluso aun
cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad.

Sin embargo, la prevision estatutaria mencionada puede no ser suficiente para mitigar este riesgo y, en ese caso, el
pago de dividendos a un accionista con un porcentaje de participacion elevado podria generar un gasto para la
Sociedad (que previsiblemente tendria que abonar un 19% en concepto de impuesto sobre sociedades respecto al
importe integro de dichos dividendos) lo que, consecuentemente, también implicaria un perjuicio para el resto de
los accionistas.
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4. GOBIERNO CORPORATIVO
4.1. Organo de administracién, de gestién y de supervisiéon y alta direccién

4.1.1. Nombre, direcciéon profesional y funciones en el emisor de los miembros de los 6rganos de
administracién, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos, e
informacion adicional.

A. Consejo de Administracion y altos directivos
Consejo de Administracion

A continuacidn, se detalla la composicion del Consejo de Administracion de la Sociedad a la fecha del presente
Documento de Registro, indicando el cargo ejercido por cada uno de los miembros del Consejo.

Nombre Cargo Caracter Fecha de Fecha de
nombramiento expiraciéon

D. Luis de Ulibarri San Vicente Presidente Ejecutivo 12/11/2018 12/11/2024
Aligrupo Business Opportunities, S.L. ® Vocal Dominical 12/11/2018 12/11/2024
Inverlo, S.L.2 Vocal Ejecutivo 12/11/2018 12/11/2024
D. Eduardo Héctor Minardi(3 Vocal Independiente 26/03/2019 26/03/2025
D. Jose Maria Martin Gavin @ Vocal Dominical 26/03/2019 26/03/2025

D. Juan Romani Sancho Secretario No Consejero 22/02/2019 Indefinida

D. Luis Felipe Rios Lorenzo Vicesecretario No Consejero 17/102019 Indefinida

(1) Debidamente representada por D. Daniel Torregrosa Serra

(2) Debidamente representada por D. Francisco Javier Lopez Posadas

(3) D. Eduardo Héctor Minardi ha sido designado consejero independiente con motivo de que no posee una participacién significativa en el capital social de
Almagro (en la actualidad posee un 2%)

(4) Ha sido designado como consejero a instancias de Preventiva Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A. que, a la fecha del presente Documento de Registro,
es accionista de Almagro.

La direccion profesional de todos los miembros del Consejo de Administraciéon de Almagro es, a estos efectos, la
calle Orfila 77 piso 1°, 28010 de Madrid.

Segun lo establecido en el articulo 20 de los Estatutos Sociales de Almagro, el Consejo de Administracion de la
Sociedad debe estar compuesto por un minimo de 3 y un maximo de 12 miembros. En este sentido, la Junta
General de accionistas de la Sociedad celebrada el 12 de diciembre de 2017 fij6 en 5 el ntimero de miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad.

Sin perjuicio de lo anterior y tal como se describira con mayor detalle en el apartado 6.7 “Contratos importantes”
del presente Documento de Registro, con fecha de 8 de julio de 2020, el Consejo de Administracién de Almagro
aprobo la suscripcién de un contrato de inversién con la sociedad de nacionalidad espafiola Ibervalles, S.A. (en
adelante, indistintamente, “Ibervalles” o el “Inversor”) cuyos términos y condiciones se encuentran sometidos
al cumplimiento de una serie de condiciones suspensivas entre las que se encuentra la correcta ejecucion del
Aumento de Capital objeto del presente Documento de Registro (en adelante el “Contrato de Inversion”) en
virtud del cual se acordo, entre otros, que tras el cierre del Aumento de Capital objeto del presente Documento de
Registro, y en el caso de que se haya completado la inversién proyectada en el marco del mismo, se convocara una
Junta General extraordinaria de la Sociedad con el fin de modificar la estructura del Consejo de Administracion
en los términos siguientes:

a) Seincrementari el nimero de consejeros hasta diez (10).
b) El Consejo de Administraciéon tendré, como minimo, tres (3) consejeros independientes.

¢) En el caso de que Ibervalles ostente una participacién superior al 15% en el capital de la Sociedad tendra
derecho a designar a dos (2) consejeros dominicales que le representen y a proponer a un (1) consejero
independiente. Hasta que se hayan completado estos nombramientos se invitara a los futuros consejeros
dominicales del Inversor a asistir a las reuniones del Consejo de Administracion con voz pero sin voto.

Con caracter inmediato posterior a la Junta General en que se adopten los acuerdos anteriores, se celebrara una
reunién del Consejo de Administracion en la que se implementaran los siguientes cambios:

a) Se designara Presidente al consejero independiente designado a propuesta del Inversor.
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b) D. Luis de Ulibarri San Vicente pasara a ser Vicepresidente.

¢) El Secretario y Vicesecretario (que podran ser no consejeros) seran designados por el propio Consejo de
Administracion.

Altos directivos

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no tiene suscrito ningdn contrato de alta direccién y
no cuenta con ningan alto directivo. Asimismo, a la fecha del presente Documento de Registro el contrato de
gestion suscrito entre Almagro y la Gestora no contempla de forma especifica la incorporacion de nuevos
directivos a la Sociedad.

Equipo gestor de la Gestora

De conformidad con lo establecido en el punto 2.2.1 anterior, Almagro suscribi6 el 25 de julio de 2017 un contrato
de gestion con la Gestora, el cual fue novado posteriormente en su integridad con fecha de 8 de abril de 2019. La
Gestora es una sociedad participada al 90% por accionistas directos de la Sociedad que, a su vez, son miembros
del Consejo de Administracion de Almagro. Los miembros del Consejo de Administracién que a su vez son
accionistas de Almagro y socios de la Gestora son: D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez
Posadas.

A fecha del presente Documento de Registro, la composicion del 6rgano de administracién de la Gestora es la
siguiente:

N Fecha de Fecha de

ombre Cargo nombramiento expiraciéon

D. Francisco Javier Lopez Posadas Administrador solidario 20/06/2017 Indefinida
D. Luis de Ulibarri San Vicente Administrador Solidario 20/06/2017 Indefinida

Asimismo, a la fecha del presente Documento de Registro la Gestora cuenta con el siguiente equipo directivo:

Nombre Cargo Vigencia
D. Francisco Javier Lopez Posadas Socio Fundador Vigente
D. Luis de Ulibarri San Vicente Socio Fundador Vigente
D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo Gerente Vigente
D. Bruno Bodega Borreguero Director General y de Inversiones Vigente

La direccion profesional de todos los miembros del equipo gestor de la Gestora es, a estos efectos, Calle Orfila 7
piso 1°, 28010 — Madrid.

B. Informaciéon adicional

A continuacidn se incluye un detalle de las personas fisicas mencionadas en el apartado A anterior que son, o han
sido, durante los tltimos 5 afnos, miembros de los 6rganos de administracién, de gestion o de supervision, o socios
directos de otras sociedades o asociaciones, excluyendo: (i) aquellas sociedades de caracter meramente
patrimonial o familiar que no tengan relevancia respecto a Almagro; (ii) participaciones accionariales de
sociedades cotizadas que no tienen el caracter de participacion significativa; y (iii) cualesquiera otras que no
tengan relevancia alguna a los efectos de la actividad de Almagro.

= Consejo de Administracion de Almagro
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Nombre Sociedad Cargo Vigencia
DLAU & LINTONS, S.A. Socio Vigente
D. Luis de Ulibarri San Vicente Silver Economy Solutions, S.L. Socio y administrador Vigente
Senior Tech, S.L. Socio Vigente
Proptech Sonneil Consejero Vigente
D. Daniel Torregrosa Serra BusGO Transporte de Viajeros, S.L. Consejero Vigente
LIFT Investment Advisors EAF S.L.® Fundador y Director de Inversiones Vigente
D. Francisco Javier Lopez Silver Economy Solutions, S.L. ®) Socio y administrador Vigente
Posadas ® Inverlo, S.L. Administrador Solidario Vigente
Senior Tech, S.L. Socio Vigente
D. Eduardo Héctor Minardi Minardi Global (Londres, UK) Fundador Vigente
Altair Lineas Aéreas Consejero Vigente
D. José Maria Martin Gavin Namemotion, S.L. Consejero Vigente
Preventiva Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A. Director General Vigente

(1) Representante persona fisica de Aligrupo Business Oportunities, S.L

(2) Representante persona fisica de Inverlo, S.L.

(3) El socio y administrador de LIFT Investment Advisors EAF, S.L. y de Silver Economy Solutions, S.L. es D. Francisco Javier Lopez Posadas a titulo
personal.

Conviene mencionar que de las sociedades referidas en el cuadro anterior, ninguna de ellas desarrolla ningtn tipo
de actividad que pueda entranar una competencia directa y/o indirecta de Almagro en la medida en que, atn en el
caso de que, alguna de ellas también opere en el sector inmobiliario (como es el caso de Inverlo, S.L.), el modelo
de negocio de Almagro es tan especifico que hace practicamente imposible que las referidas empresas generen
situaciones de competencia directa o indirecta y, eventualmente, situaciones de conflicto de interés (ya sea directo
o indirecto) en cuanto a la actividad llevada a cabo por parte de los miembros del 6rgano de administracién de
Almagro en las entidades incluidas en el cuadro.

Por altimo, de acuerdo con la informacién proporcionada a Almagro por las personas mencionadas en el apartado
A anterior, no existe relacion familiar alguna entre ellas.

4.1.2. Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros de
los 6rganos de administraciéon, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos
directivos e informacion adicional

A. Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros
de los 6rganos de administracion, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos
directivos

. Consejo de Administracion de Almagro
A continuacién, se incluye un breve curriculum vitae de los miembros del Consejo de Administraciéon de Almagro.
« D. Luis de Ulibarri San Vicente

D. Luis de Ulibarri San Vicente es socio fundador y ocupa el cargo de presidente de Almagro Capital Socimi, S.A.
Asimismo, es socio fundador y administrador solidario de la Gestora y representa a la Sociedad como patrono de
la Fundacién Edad & Vida.

El Sr. Ulibarri San Vicente cuenta con una dilatada experiencia en el ambito de la planificacion fiscal y la
reestructuracion de grupos societarios a nivel nacional e internacional. Inicié su andadura profesional en J&A
Garrigues SLP y ha formado parte de grandes despachos del ambito nacional e internacional como Squire Patton
Boggs, hasta fundar la firma DLAU & LINTONS Abogados y Asesores Tributarios.

Entre sus labores, ha prestado asesoramiento en fusiones y adquisiciones por valor superior a 6.000 millones de
euros, y ha realizado restructuraciones de grupos nacionales e internacionales de sectores diversos, como el
inmobiliario, el energético o el agroalimentario. Asimismo, tiene una dilatada experiencia en la planificacién fiscal
de grandes patrimonios.

El Sr. Ulibarri San Vicente es licenciado en Derecho y diplomado en Ciencias Empresariales por la Universidad de
Valladolid (habiendo cursado un afno en el Waterford Institute of Technology). Ademas de ello, es autor de
diversos articulos especializados en materia fiscal y ponente asiduo de distintos foros del sector inmobiliario.
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« D. Daniel Torregrosa Serra

D. Daniel Torregrosa Serra ejerce como representante persona fisica de la entidad Aligrupo Business Oportunities,
S.L., que a su vez es consejera de la Sociedad.

Desde 2015, el Sr. Torregrosa Serra trabaja en Aligrupo, Family Office de la familia Alcaraz, en el que es
administrador de todas las sociedades del drea inmobiliaria. Actualmente también desempefia las funciones de
Direccion General. Ademas, es miembro del Consejo de Inversion de la Proptech Sonneil.

El Sr. Torregrosa Serra trabajé en Goldcar desde 2008, desarrollando funciones en diversos departamentos.
Ocupaba el puesto de adjunto a Direccion Financiera, Comercial y de Compras, ademas del puesto como
responsable del departamento de nuevas tecnologias en 2014, afio en que se produjo la venta de Goldcar a Invest
Industrial, en cuyo proceso de venta particip6 activamente.

El Sr. Torregrosa Serra es propietario de una sociedad de autobuses de servicio publico, llamada BusGO
Transporte de Viajeros, que cre6 en 2012 para dar el servicio de transfer y trasladar a los clientes de los
aeropuertos a las zonas de aparcamiento de Goldcar, contando con mas de 50 empleados y una flota de més de 14
autobuses.

El Sr. Torregrosa Serra es licenciado en Ciencias Econdémicas y Empresariales por la Universidad de Alicante y
Master en Asesoramiento Integral de Empresas por la Universidad Escorial-Maria Cristina de Madrid y la escuela
de negocios Eude.

« D. Francisco Javier Lopez Posadas
D. Francisco Javier Lopez Posadas, es administrador de Inverlo S.L. y socio fundador de la Gestora.

Adicionalmente, el Sr. Lopez Posadas es el Director de Inversiones y Fundador de LIFT Investment Advisors EAF
S.L.

El Sr. Lopez Posadas tiene una amplia experiencia en inversiéon inmobiliaria, mercados de capitales y private
equity tanto en operaciones completadas en Espafa como en otros paises de Europa, habiendo analizado,
estructurado y ejecutado con éxito mas de 600 millones de euros en inversion y financiacion bancaria a lo largo de
su carrera.

Anteriormente, el Sr. Lopez Posadas estuvo trabajando durante més de 8 afos en las firmas de private equity
Investindustrial, Permira y Demeter Partners donde formo parte de los equipos de inversion de dichas entidades y
donde estuvo involucrado en més de 30 operaciones corporativas.

El Sr. Lopez Posadas es licenciado en Administraciéon y Direccién de Empresas en la Universidad de Valladolid y
realizo un MBA en New York University Stern School of Business en la ciudad de Nueva York.

+ D. Eduardo Héctor Minardi
D. Eduardo Héctor Minardi ocupa el cargo de vocal en el Consejo de Administracion de Almagro.

Adicionalmente, el Sr. Héctor Minardi presta servicios a la sociedad Minardi Global, empresa de consultoria para
la prestacion de servicios a CEOSs en tiempos de cambio, y en Brand Voice, dedicada a la digitalizacién de la
experiencia del consumidor en relacion a los servicios en el mercado automotor.

El Sr. Héctor Minardi es licenciado en economia politica por la Universidad de Buenos Aires y ha llevado a cabo el
CEO’s Management Program de la Northwestern University (1998) y el programa pluri-anual para ejecutivos de
alto desempefio de Bridgestone Corporation en Tokyo (Jap6n) y en la Universidad de Vanderbilt (EEUU).

El Sr. Héctor Minardi tiene amplia experiencia en: (i) transformaciéon de empresas (negocios y cultura) en
distintos continentes; (ii) implementacién de sistemas de gobierno corporativo; (iii) formaciéon de equipos de alto
desempeiio; y (iv) desarrollo de sistemas de gestion para la innovacion.

El Sr. Héctor Minardi desarroll6 desde el afio 1989 y hasta el 31 de diciembre de 2017 una exitosa carrera
profesional a nivel mundial en Bridgestone Corporation. Con anterioridad a Bridgestone Corporation D. Eduardo
Héctor Minardi ocupé diversos puestos de responsabilidad en diversas entidades de los que cabe destacar: (i)
socio consultor de banca y proyectos de venture capital en Fidiconsult (Buenos Aires, Argentina); (ii) socio
consultor con especializacién en banca en Management & Technology Consulting Group (Buenos Aires,
Argentina); (iii) gerente de planeamiento y secretario del comité ejecutivo en Banco Crédito Rural Argentino, S.A.
(Buenos Aires, Argentina).
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+ D. José Maria Martin Gavin

D. José Maria Martin Gavin ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracion de Almagro. Es también
consejero de Altair Lineas Aéreas y Namemotion.

El Sr. Martin Gavin posee el titulo de piloto de avidn y tiene una amplia experiencia en cursos de formacién de
liderazgo, gestiéon de equipos, creacion de equipos de alto rendimiento y técnicas de negociacion.

El Sr. Martin Gavin tiene més de 30 afios de experiencia en el sector asegurador. Actualmente, desde octubre de
2018, ocupa el cargo de Director General de Preventiva Compaiiia De Seguros y Reaseguros, S.A., compaiiia a la
que accedid en enero de 2015, como Director de Desarrollo Estratégico. Con anterioridad a su incorporacion en tal
compaifia, ejerci6 cargos de responsabilidad en otros grupos aseguradores, tales como Ocaso, Allianz o Prevision
Sanitaria Nacional (PSN). Merece especial atencién su trayectoria profesional en PSN en la que permaneci6 desde
1999 hasta 2014, accediendo a la posicion de Direcciéon General desde 2010 hasta 2014.

o D.Juan Romani Sancho

D. Juan Romani Sancho ocupa el cargo de secretario no consejero del Consejo de Administracion y asesor legal de
Almagro Capital Socimi, S.A.

El Sr. Romani cuenta con una dilatada experiencia en el 4mbito del asesoramiento legal. Inici6 su andadura
profesional en CMS Albihana y Suarez de Lezo y ha formado parte de grandes despachos del 4mbito nacional e
internacional como Squire Patton Boggs, hasta incorporarse en 2018 a la firma DLAU & LINTONS Abogados y
Asesores Tributarios.

Entre sus labores, ha prestado asesoramiento en operaciones relacionadas con el mercado de valores, entidades de
capital riesgo, fusiones y adquisiciones, contratacién general e inmobiliario.

El Sr. Romani es licenciado en Derecho y letrado asesor de empresas por la Universidad Pontificia Comillas.
Ademas de ello, ha participado como ponente en diversos foros del &mbito del derecho mercantil.

» Equipo directivo de la Gestora
« D. Bruno Bodega Borreguero

D. Bruno Bodega Borreguero cuenta con una amplia experiencia en el asesoramiento en materia de inversi6on
inmobiliaria y estructuracion financiera en el sur de Europa.

El Sr. Bodega Borreguero inicié su carrera profesional en Deloitte Corporate Finance (Madrid) asesorando a
entidades aseguradoras y gestoras de activos en distintas operaciones corporativas. Contintio su carrera
profesional en Credit Suisse (Londres) como analista de crédito responsable de una cartera de cerca de 3.000
millones de ddlares en bonos y préstamos en grado inversién y de alto riesgo en Europa y Asia y, posteriormente,
como inversor en diferentes gestoras, tales como Incus Capital (Madrid) y H.I.G. Capital (Londres). Justo antes de
su incorporacion en la Gestora, fue responsable de inversion en capital hibrido e inmobiliario en la gestora de
capital privado Cleon Capital.

El Sr. Bodega Borreguero es actuario de seguros y licenciado en Administracién y Direccién de Empresas por la
Universidad Carlos III de Madrid. Realizd6 un MBA en Columbia Business School en la ciudad de Nueva York y
est4 acreditado como Chartered Financial Analyst (CFA charterholder) por el CFA Institute. También es profesor
de Advanced Portfolio Management en el master de finanzas impartido en inglés de la Universidad Carlos III de
Madrid, y colabora como ponente y director de contenidos de formacién inmobiliaria para Modelandum.com.
Anteriormente, ha participado en publicaciones y articulos para la Fundacion AUNA (anuario eEspafia 2015) y
para la revista del Instituto de Actuarios del Reino Unido (theactuary.com).

» D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo

D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo es co-fundador de la gestora asi como el responsable financiero y de
operaciones, y tiene amplia experiencia en el lanzamiento de varias start-ups, asi como en proyectos de inversiéon y
salida a bolsa de otra SOCIMI.

El Sr. de los Rios inicio su carrera profesional en banca, tanto en mercados internacionales (Banco Santander)
como en Banca de Inversiéon (C.W. Downer&Co — més tarde fusionada con N+1, lo que dio lugar a la actual
Alantra). Posteriormente paso varios afios trabajando en una incubadora de negocios en Londres, desde donde
participo en el lanzamiento de varias start-ups y proyectos de inversion. Tras su paso por la incubadora, y antes de
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la creacion de Almagro Capital, fue parte del equipo fundador de un proyecto de inversion en Espaiia, participado
por dos fondos internacionales con el objetivo de hacer un build-up de €100M de estaciones de servicio,
(posteriormente adquirido por BP).

El Sr. de los Rios Lorenzo es licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad
Complutense de Madrid, con especializacion en contabilidad, y posee un postgrado en London School of Business
and Finance.

B. Informaciéon adicional

De acuerdo con la informacion de que dispone Almagro, durante los 5 afnos anteriores a la fecha del presente
Documento de Registro, ninguna de las personas fisicas mencionadas en el apartado A anterior ha sido condenada
en relacion con delitos de fraude, ni ha sido miembro del consejo de administracion ni alto directivo de entidades
incursas en procedimientos concursales o de liquidacién concursal, ni ha sido objeto de ninguna incriminacion
publica oficial ni sanciones por autoridades estatutarias o reguladoras, ni ha sido descalificado por un tribunal por
su actuacion como miembro de los 6rganos de administracion, de gestion o supervisién de una sociedad emisora o
por su actuacion en la gestion de los asuntos de una sociedad emisora.

C. Régimen de gobierno corporativo aplicable a la Sociedad

Las acciones de la Sociedad estan incorporadas a negociaciéon en el segmento BME Growth MTF Equity, esto es,
en un sistema multilateral de negociacién y no en un mercado secundario oficial de valores, por lo que Almagro no
tiene la consideracion de sociedad anénima cotizada, y, por lo tanto, no le resultan de aplicacion las normas del
titulo XIV de la Ley de Sociedades de Capital relativas a sociedades an6nimas cotizadas, ni el “Cédigo de buen
gobierno de las sociedades cotizadas” publicado por la CNMV en febrero de 2015. Por ello, el régimen de
gobierno corporativo aplicable a la Sociedad es el régimen general de las sociedades anonimas de la Ley de
Sociedades de Capital y el recogido en la normativa de BME Growth. A la fecha del presente Documento de
Registro, Almagro cumple con la normativa espafiola vigente de gobierno corporativo que le resulta de aplicacion.

D. Comisiones de la Sociedad

A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de Administracion de la Sociedad no ha constituido en
su seno ninguna comision. La Sociedad, aunque tiene admitidas a negociacién sus acciones en segmento BME
Growth de BME MTF Equity, no tiene la consideracién de “entidad de interés publico” a los efectos de la Ley
22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas y del Real Decreto 1517/2011, de 31 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento que desarrolla el Texto Refundido de la Ley de Auditoria de Cuentas. Por lo tanto, la
Sociedad no esta obligada a tener una comisién de auditoria con la composicién y funciones recogidas en el
articulo 529 quaterdecies de la Ley de Sociedades de Capital, ni tampoco una Comisién Ejecutiva ni una comisién
de nombramientos y retribuciones.

No obstante lo anterior y pese a no encontrarse obligada la Sociedad al no tener la condicién de sociedad cotizada
conforme a las normas del titulo XIV de la Ley de Sociedades de Capital, Almagro e Ibervalles se han
comprometido a que el Consejo de Administracion que quede nombrado tras la ejecucién del Aumento de Capital,
adopte, entre otras medidas, la constitucion de las siguientes comisiones:

a) Comision de nombramientos y retribuciones: integrada por un minimo de tres (3) y un maximo de cinco
(5) consejeros, la mayoria de los cuales ser4 independiente y con derecho de Ibervalles a designar a uno
de los miembros.

b) Comisién de auditoria: integrada por un minimo de tres (3) y un méaximo de cinco (5) consejeros, la
mayoria de los cuales serd independiente y con derecho del Ibervalles a designar a uno de los miembros.
Esta comision ademés podra contratar, con la aprobaciéon del Consejo de Administracion, hasta a dos (2)
expertos financieros externos e independientes remunerados.

¢) Comision ejecutiva: integrada por un minimo de cuatro (4) y un maximo de seis (6) consejeros, de los
cuales dos (2) seran designados por la Gestora, dos (2) seran designados por el Inversor y dos (2) seran
designados por los Accionistas Principales. Las reuniones de la Comisién Ejecutiva las presidira Inverlo,
S.L. (representada por D. Francisco Javier Lopez Posadas), pudiendo desempenar el cargo de secretario
uno de los miembros de la Comision Ejecutiva o el secretario del Consejo de Administracion.

Conforme al Contrato de Inversién descrito en el apartado 6.7 “Contratos importantes” siguiente, dichas medidas
en materia de gobierno y administracion seran adaptadas tnica y exclusivamente si Ibervalles realiza finalmente
la inversion en Almagro.
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4.2. Remuneracion y prestaciones

4.2.1. Importe de la remuneracion pagada (incluidos los honorarios contingentes o diferidos) y
prestaciones en especie concedidas a esas personas por el emisor y sus filiales por
servicios de todo tipo prestados por cualquier miembro de los 6rganos de administraciéon,
de gestion y/o de supervision al emisor, asi como de los altos directivos, al emisor y a sus
filiales.

De conformidad con el articulo 23 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, el cargo de administrador es gratuito.
Por tanto, a la fecha del presente Documento de Registro, los miembros del Consejo de Administraciéon no han
recibido ninguna remuneracién por el desempefio de su cargo en los ejercicios 2018 y 2019 y hasta la fecha de
registro del presente Documento de Registro.

Sin perjuicio de lo anterior, se hace constar expresamente que en virtud del Contrato de Inversién suscrito por la
Sociedad con Ibervalles (tal y como este término ha quedado definido en el apartado 4.1. “Organo de
administracion, de gestiéon y de supervision y alta direcciéon” del presente Documento de Registro), se ha acordado
expresamente que el cargo de consejero se establecera como retribuido en la cantidad que acuerde la Junta General
que se celebre tras la ejecucion del Aumento de Capital. A estos efectos, se ha previsto que la retribucion conjunta
del Consejo de Administracion, tanto en su condicion de tales como por el desempeiio de sus funciones ejecutivas,
no podra superar el 0,25% del Net Asset Value de la Sociedad al cierre de cada ejercicio social. Tras la celebracion
de la Junta General en virtud de la cual se fije este importe méximo de la retribuciéon del Consejo de Administracion,
se implementara la siguiente estructura de retribuciones en el seno del Consejo de Administracion:

a) El Presidente del Consejo tendra una remuneracién individual de 40.000 euros anuales (excluyendo las
asignaciones fijas anuales por pertenencia, en su caso, a las comisiones del Consejo de Administracion,
que seran adicionales).

b) Laretribucion por pertenencia a las comisiones del Consejo de Administracion sera la siguiente:

(i) 3.000 euros anuales de asignacion fija por consejero por pertenencia a la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones;

(i) 10.000 euros anuales de asignacion fija por consejero por pertenencia a la Comisiéon de Auditoria y
hasta un maximo de 10.000 euros anuales a cada uno de los dos expertos financieros
independientes y externos; y

(iii) 30.000 euros anuales de asignacion fija por consejero por pertenencia a la Comision Ejecutiva, con
excepcion de los consejeros designados por la Gestora cuya pertenencia a esta comisién sera
gratuita. En el supuesto de que Almagro hubiera alcanzado un volumen de inversiéon en inmuebles
por importe superior a 100 millones de euros, la remuneracién anterior ascendera a 45.000 euros
anuales de asignacion fija por consejero.

¢) En el caso de que el importe global de las remuneraciones anteriores excediera del maximo establecido
por la Junta General, se reduciran proporcionalmente las cantidades anteriores para reducirlas hasta
alcanzar dicho maximo.

Conforme al Contrato de Inversion descrito en el apartado 6.7 “Contratos importantes” siguiente, esta nueva
politica en materia de retribucién de los administradores sera implementada tinica y exclusivamente si Ibervalles
realiza finalmente la inversion en Almagro.

4.2.2. Importes totales provisionados o acumulados por el emisor o sus filiales para
prestaciones de pension, jubilacién o similares.

Debido a que el cargo de administrador en la Sociedad es gratuito, a fecha del presente Documento de Registro no
se ha provisionado o acumulado ningin importe para prestaciones de pensidn, jubilacién o similares.

4.3. Acciones y opciones de compra de acciones

Segtn los datos que obran en poder de la Sociedad, el nimero de acciones de Almagro de las que los actuales
consejeros son propietarios a titulo individual, directa o indirectamente, o que estan representadas por los mismos
a fecha del presente Documento de Registro son las que se indican a continuacion:
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Nuam. Derechos Num. Derechos de % sobre el total de

Nombre Total
de voto voto indirectos derechos de voto®
D. Luis de Ulibarri San Vicente* 335.405 440.090 775.495 3,17%
Aligrupo Business Opportunities, S.L. 4.685.000 - 4.685.000 19,24%
Inverlo, S.L. 836.000 - 836.000 3,43%
D. Eduardo Héctor Minardi 488.182 - 488.182 2%

D. José Maria Martin Gavin** - - - -
D. Francisco Javier Lopez Posadas 1.500 - 1.500 0,00615%

D. Daniel Torregrosa Serra - - - -

(1): Calculados con base en el nimero de acciones en circulacion de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro.

Fuente: informacion ptblica disponible en BME.

* En relaciéon con la participacion directa e indirecta de D. Luis de Ulibarri San Vicente, se ha tenido en
consideracion: a) su participaciéon directa (1,36%); b) la participacion de su mujer (1,61%) dado que a pesar de
estar casados en régimen de separacion de bienes se considera por prudencia como una unidad de decision; ¢) y la
participacién ostentada a través de la sociedad Dlau&Lintons, S.A. (0,20%).

** D. José Marfa Martin Gavin ha sido designado consejero de Almagro a instancias del accionista Preventiva
Compaiiia de Seguros y Reaseguros Privados, S.A. que, a la fecha del presente Documento de Registro, tiene un
porcentaje de participacion en el capital social de Almagro del 4,89%.

A la fecha del presente Documento de Registro, ningtin consejero es titular de opciones de compra de acciones de
Almagro.

5. INFORMACION FINANCIERA E INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS
5.1. Informacién financiera historica

5.1.1. Informacion financiera histérica que abarque los dos altimos ejercicios e informe de
auditoria

El presente punto incluye la informacién financiera individual de Almagro correspondiente a los ejercicios
cerrados a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, respectivamente. Las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio 2019 fueron formuladas por el Consejo de Administracién el 25 de marzo de 2020, y
las cuentas anuales de 2018 fueron formuladas con fecha de 25 de marzo de 2019. Por su parte, las cuentas
anuales de 2019 y 2018 fueron aprobadas por la Junta General de Almagro con fechas de 26 de junio de 2019 y 1
de julio de 2020, respectivamente.

Las Cuentas Anuales individuales de Almagro, tanto las correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2019 como las del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018, han sido formuladas por el Consejo de
Administraciéon de la Sociedad de conformidad con (i) el Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se
publica el Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil que resulta de aplicacion a la Sociedad; (ii) el
Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre; (iii) 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; (iv) el resto de la normativa contable espafola que
resulta de aplicacion; y (v) la Ley de SOCIMIs en relaciéon con la informaciéon a desglosar en la memoria
individual.

e Balance individual
La tabla siguiente recoge el balance individual auditado de Almagro a 31 de diciembre de 2019, asi como, a efectos
comparativos, el balance individual auditado a 31 de diciembre de 2018. La fecha de cierre de los estados

financieros auditados del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019 no excede en mas de 16 meses a la fecha del
presente Documento de Registro.
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31-dic-2019 31-dic-2018
Auditado Variacién Auditado
BALANCE INDIVIDUAL (euros) (%) (euros)
ACTIVO
Inversiones inmobiliarias 22.640.939,75 182,66% 8.009.966,52
Terrenos 17.795.171,16 178,85% 6.381.560,00
Construcciones 4.276.187,03 200,21% 1.424.406,52
Construcciones en curso 569.581,56 179,21% 204.000,00
Inversiones financieras a largo plazo 37.248,87 76,64% 21.087,81
Fianzas constituidas a largo plazo 37.248,87 76,64% 21.087,81
Activo no corriente 22.678.188,62 182,38% 8.031.054,33
Existencias 27.739,90 5447,98% 500,00
Existencias 27.739,90 5447,98% 500,00
Deudores 1.664,97 N/A -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 195,46 N/A -
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 1.469,51 N/A -
Inversiones financieras a corto plazo 560.048,72 60,01% 350.000,00
Otros activos financieros 210.000,00 N/A -
Imposiciones a corto plazo 350.048,72 0,01% 350.000,00
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9.794.039,07 102,70% 4.831.771,82
Tesoreria 9.794.039,07 102,70% 4.831.771,82
Activo corriente 10.383.492,66 100,37% 5.182.271,82
Total activo 33.061.681,28 150,21% 13.213.326,15
PATRIMONIO NETO
Capital Social 24.352.654,00 160,38% 9.352.654,00
Prima de Emisi6on 1.351.000,44 134.940,63% 1.000,44
Resultados negativos de ejercicios anteriores (461.282,16) 717,21% (56.446,03)
Acciones o participaciones propias (280.792,19) (6,44%) (300.135,00)
Resultado del ejercicio (805.238,23) 98,90% (404.836,13)
Patrimonio neto 24.156.404,86 181,14% 8.592.237,28
PASIVO
Deudas a largo plazo 6.996.902,32 96,91% 3.553.398,41
Deuda con entidades de crédito 5.749.313,31 123,10% 2.577.013,85
Acreedores por arrendamiento financiero 1.212.740,47 25,57% 965.767,10
Fianzas recibidas 34.848,54 228,22% 10.617,46
Periodificaciones 398.800,34 20,81% 330.116,50
Periodificaciones a largo plazo 398.800,34 20,81% 330.116,50
Pasivo no corriente 7.395.702,66 90,44% 3.883.514,91
Deudas a corto plazo 1.235.281,23 129,99% 537.092,42
Deuda con entidades de crédito 841.966,89 181,90% 298.677,08
Acreedores por arrendamiento financiero 393.314,34 64,97% 238.415,34
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 274.292,53 36,82% 200.481,54
Proveedores 200,00 0,00% 200,00
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31-dic-2019 31-dic-2018

Auditado Variacién Auditado
BALANCE INDIVIDUAL (euros) (%) (euros)
Acreedores varios 80.459,84 (31,73%) 117.857,93
Proveedores empresas del grupo 189.362,00 139,92% 78.928,53
Otras deudas con las administraciones ptblicas 4.270,69 22,19% 3.495,08
Pasivo corriente 1.509.573,76 104,68% 737.537,96
Total patrimonio neto y pasivo 33.061.681,28 150,21% 13.213.326,15

Principales partidas del balance individual de Almagro

Activo

A continuacion, se describen las partidas més significativas del “activo”:

a)

b)

c)

El importe correspondiente a la partida “inversiones inmobiliarias”, cuya variaciéon entre los ejercicios
2018 y 2019 es del 182,66%, se corresponde con las adquisiciones de activos inmobiliarios formalizadas
por parte de Almagro. En este sentido, cabe destacar que esta partida se situd a 31 de diciembre de 2019
en 22.640.939,75 euros, siendo cerca del triple del valor de las inversiones inmobiliarias existentes a 31
de diciembre de 2018 (8.009.966,52 euros).

Del importe total (22.640.939,75 euros) de las “inversiones inmobiliarias” a 31 de diciembre de 2019,
17.795.171,16 euros correspondian a “terrenos” y 4.276.187,03 euros a “construcciones”. A su vez, en
“construcciones” se puede diferenciar entre el coste de las construcciones por un importe de
4.345.693,44 euros y la amortizacion acumulada del periodo por importe de 69.506,41 euros.

El importe de las partidas de “inversiones financieras a largo plazo”, cuya variacién entre los ejercicios
2018 y 2019 es del 76,64% por importe de 37.248,87 euros se corresponde con el importe depositado por
parte de la Sociedad en el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) en concepto de fianza conforme a
lo previsto por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos y el Decreto 181/1996
de 5 de diciembre por el que se regula el Régimen de Depoésito de Fianzas de Arrendamientos en la
Comunidad de Madrid.

Conforme a la resolucion n°3775/2019, 6 de noviembre, del Director Gerente de la Agencia de Vivienda
Social de la Comunidad de Madrid, se acordd, previa solicitud de Almagro de fecha de 20 de septiembre
de 2019, el traspaso de todas las fianzas depositadas por Almagro del régimen general al concierto de
nueva concesion (con numero de referencia C-2019-000060). Como consecuencia del traspaso y
realizadas las operaciones de compensacion entre la cantidad depositada en régimen general y la debida
en atencién al concierto que se concedib a Almagro, el IVIMA procedi6 a devolver a Almagro la cantidad
de 3.799,83 euros.

Deposito a 31-dic-2019  Depdsito a 31-dic-2018

Fianzas constituidas

(euros)
Total 41.387,63 21.087,81
Descuento por concierto (4.138,76) -
Depésito en el IVIMA 37.248,87 21.087,81

El importe de la partida de “inversiones financieras a corto plazo”, cuya variacion entre los ejercicios
2018 y 2019 es del 60,01% por importe de 560.048,72 euros, el importe de 210.000 euros se corresponde
al aval suscrito por la Sociedad a favor de Banco de Sabadell, S.A., en garantia del pago del precio
aplazado de la operacién de compraventa del activo situado en la calle Cea Bermudez 37, y el importe de
350.048,72 euros se corresponde a la prenda constituida sobre los depdsitos a plazo fijo que Almagro
tiene actualmente abiertos en Bankinter, S.A. (300.048,72 euros) y Banco de Sabadell, S.A. (50.000
euros). La prenda constituida sobre el deposito a plazo fijo que Almagro tiene actualmente abierto en
Bankinter, S.A. (por importe de 300.048,72 euros) se constituy6 en garantia del préstamo hipotecario
concedido por Bankinter, S.A. a favor de Almagro por importe de 1.300.000 euros. Por su parte, la
prenda constituida sobre el deposito a plazo fijo que Almagro tiene actualmente abierto en Banco de
Sabadell, S.A. (por importe de 50.000 euros) se constituy6 en garantia del préstamo hipotecario
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d)

concedido por Banco de Sabadell, S.A. a favor de Almagro por importe de 290.000 euros. Dichos
préstamos estan, ademas, garantizados con una garantia hipotecaria sobre los activos titularidad de
Almagro situados en las calles Dr. Esquerdo 6 y Pintor Rosales 18.

El importe correspondiente a la partida “efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, cuya variacion
entre los ejercicios 2018 y 2019 es del 102,70% se situd a 31 de diciembre de 2019 en 9.794.039,07 euros
frente a los 4.831.771,82 euros de 2018 y esta compuesta integramente por la tesoreria.

Patrimonio neto y pasivo

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del “patrimonio neto” y “pasivo”:

a)

b)

c)

d)

El capital social y la prima de emisiéon de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 ascendian a
24.352.654,00 euros y 1.351.00,44 euros, respectivamente, ambos muy superiores a los importes
existentes en esas partidas a 31 de diciembre de 2018 (situdndose, respectivamente, en 9.352.654,00
euros y 1.000,44 euros) arrojando unas variaciones porcentuales entre ambos ejercicios del 160,38%
(capital social) y del 134.940,63% (prima de emisién). Este incremento se debe a la ampliacion de capital
ejecutada por la Sociedad el 1 de agosto de 2019 por importe de 16.350.000 euros.

Almagro tiene deudas con entidades de crédito (a corto y a largo plazo) por un importe total de
6.591.280,20 euros, tal y como se detalla en el punto 2.1.2 de este Documento de Registro, respecto al
importe total de 2.875.690,93 euros en los que se situaban dichas deudas a 31 de diciembre de 2018
(arrojando una variacion del 123,10% para las deudas con entidades de crédito a corto plazo y del
181,90% para deudas con entidades de crédito a largo plazo). Este incremento se debe, en parte, al mayor
ntmero de préstamos con garantia hipotecaria sobre los inmuebles propiedad de la Sociedad.

El importe correspondiente a la partida de “periodificaciones a largo plazo” por importe de 398.800,34
euros a 31 de diciembre de 2019, cuya variacién entre los ejercicios 2018 y 2019 es del 20,81%, se
corresponde con los importes de las rentas futuras de los distintos activos inmobiliarios que han sido
abonados por cada vendedor a la fecha de firma de la operacion de compraventa mediante el
correspondiente descuento en el precio y que la Sociedad contabiliza como una obligacién/carga hasta
que las rentas de cada arrendamiento cubren el importe total descontado del precio. En este sentido, el
precio establecido en cada operacion de compraventa prevé este descuento (o anticipo implicito de las
rentas futuras del contrato de arrendamiento). A continuacién, se incluye el detalle de la variacién que ha
sufrido esta partida entre los ejercicios 2019 y 2018:

31-dic-2018 Altas Bajas 31-dic-2019

Activo
(euros)

Goya 1 (122.560,95) - 26.844,00 (95.716,95)
Nueva Espaiia 1 (44.972,20) (19.097,19) 64.069,39 -
Recoletos 1 (162.583,35) (6.200,04) - (168.783,39)
Gaztambide 1 - (140.000,00) 5.700,00 (134.300,00)
Total (330.116,50)  (165.297,23) 96.613,39 (398.800,34)

El importe correspondiente a la partida de “proveedores empresas del grupo”, cuya variacion entre los
ejercicios 2018 y 2019 es del 139,92%, se sittia en 189.362,00 euros a 31 de diciembre de 2019 frente a
los 78.928,08 euros en los que se situaba en 2018. Este importe se corresponde con la comisiéon de
gestion que recibe la Gestora por la prestacion de sus servicios.

e Cuenta de pérdidas y ganancias individual

La tabla siguiente recoge la cuenta de pérdidas y ganancias individual auditada de Almagro para el periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2019, asi como, a efectos comparativos, la cuenta de
pérdidas y ganancias individual auditada para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de

2018.
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31-dic-2019 31-dic-2018
Auditado Variacién Auditado

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INDIVIDUAL (euros) (%) (euros)

Importe neto de la cifra de negocios 468.426,05 238,65% 138.322,50
Ingresos de arrendamiento 390.715,81 182,47% 138.322,50
Otros ingresos de explotacion 77.710,24 N/A -

Otros gastos de explotacién (1.117.825,56) 117,81% (513.208,51)
Servicios exteriores (948.575,20) 110,18% (451.310,09)
Tributos (169.250,36) 173,43% (61.898,42)

Amortizacion del inmovilizado (49.516,98) 180,31% (17.665,33)

Resultado de explotacién (698.916,49) 78,04% (392.551,34)

Resultado financiero (106.321,74) 765,47% (12.284,79)
Ingresos financieros 31,04 (5,48%) 32,84
Gastos financieros (106.352,78) 763,42% (12.317,63)

Resultado antes de impuestos (805.238,23) 98,90% (404.836,13)
Impuesto sobre el beneficio - - -

Resultado del ejercicio (805.238,23) 98,90% (404.836,13)

Principales partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias individual de Almagro

A continuacion, se describen las partidas mas significativas de la cuenta de pérdidas y ganancias individual:

a)

b)

El importe neto de la cifra de negocios de Almagro ascendi6é a 468.426,05 euros durante el ejercicio
2019, lo que se corresponde con un incremento del 238,65%. Este importe se corresponde,
aproximadamente, un 83% con los ingresos por arrendamientos (rentas fijas). En el ejercicio 2018, el
importe neto de la cifra de negocios fue de 138.322,50 euros, representando los ingresos por
arrendamientos el 100% de este importe. El incremento del importe neto de la cifra de negocios entre los
ejercicios 2018 y 2019 se debe, principalmente, a la obtencién en 2019 de mayores ingresos por
arrendamiento de activos que en 2018 no los generaron.

El importe correspondiente a “otros gastos de explotacién” ascendi6 a 1.117.825,56 euros durante el
gjercicio de 2019. Lo que implica una variacién del 117,81% respecto del ejercicio anterior. Este importe
recoge los gastos de estructura de Almagro, asi como los gastos de propiedad, tales como seguros y
tributos sobre bienes e inmuebles, los gastos de reparacién y conservacion y los suministros. En 2018 el
importe de “otros gastos de explotacion” fue de 513.208,51 euros. El motivo fundamental de este
incremente es el mayor volumen de activos que tiene actualmente la Sociedad.

En particular, el importe correspondiente a “servicios exteriores” en el ejercicio 2019 ascendié a
048.575,20 euros, de los cuales 788.642,33 euros correspondieron a los servicios profesionales
independientes percibidos por la Sociedad (entre otros, asesoramiento legal, fiscal, servicios de
intermediacién inmobiliaria, etc.). Estos servicios incluyen la revaloracion del equipo gestor y el aumento
de los costes relacionados con el proceso de incorporacion de la Sociedad en el MAB — tanto por la
cotizacién como por la ampliacién de capital -, a los cuales se debe en gran medida el incremento del
importe de esta partida con respecto al ejercicio 2018 (una variacién del 110,18%).

A efectos aclaratorios, a 31 de diciembre de 2019, los gastos de estructura de Almagro eran los siguientes:
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Gastos de estructura 31-dic-2019 31-dic-2018

Servicios profesionales independientes (788.642,33) (395.789,84)
Servicios bancarios y similares (17.020,36) (5.350,68)
Otros servicios - (298,35)
Suscripciones (28.472,99) (3.010,06)
Otros tributos (40.371,54) (30.804,95)
Ajuste negativo IVA (169.178,21) (61.898,42)
Publicidad, propagando y RRPP (16.159,66) (3.300,00)
Sanciones no Deducibles (72,15) -
Otros gastos (788,02) -
Gastos directos (23.360,51) (10.040,09)
Total (1.084.065,76) (510.492,39)

¢) Mientras que los ingresos financieros permanecen practicamente estables entre los ejercicios 2018 y
2019 (solo arroja una variacion negativa del 5,48%, el importe correspondiente a “gastos financieros”
ascendi6 a 106.352,78 euros durante el ejercicio 2019 (94.035,15 euros mas que en el ejercicio 2018 lo
que supone un incremento del 763,42%). Este importe incluye tanto los intereses de préstamos
hipotecarios como los generados por los intereses derivados de cuatro lineas de crédito a corto plazo
suscritas por parte de la Sociedad con los socios D. Fernando Posadas Moyano, Gestiones Ralcaza, S.L.,
Diia. Pilar Isidro Rincén y D. Juan José Mosquera, por un importe global méximo de 3.000.000 euros
(de los cuales la Sociedad tinicamente dispuso 2.500.000 euros) para cubrir las necesidades de tesoreria
que tuvo la Sociedad hasta la definitiva ejecuciéon del aumento de capital que acometié la Sociedad
durante el ejercicio 2019, representando los primeros cerca del 70% del total de los “gastos financieros”
(ver apartado 6.4.1. “Operaciones con partes vinculadas” del presente Documento de Registro).

e Estado de flujos de efectivo individual

A continuacion, se incluye el estado de flujos de efectivo de Almagro a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre
de 2018:
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Los flujos de efectivo de las actividades de explotacién a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

31-dic-2019

31-dic-2018

Auditado

Auditado

(euros)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del periodo antes de impuestos (+/-)
2. Ajustes de resultado
a)  Amortizacion de inversiones inmobiliarias y otro inmovilizado (+)
g) Ingresos financieros (-)
h) Gastos financieros (+)
3. Cambios en el capital corriente
a) Existencias (+/-)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)
c¢)  Otros pasivos corrientes
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
e)  Otros activos y pasivos no corrientes
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
a) Pago de intereses operativos (-)
b) Pago de intereses empresas de grupo (-)
¢) Cobros de intereses (+)
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-)
d) Inversiones inmobiliarias
e) Otros activos financieros

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION

9.  Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+)
b) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propios
¢) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propios
10. Cobrosy pagos por instrumentos de pasivo financiero
a) Emision
1.  Deudas con entidades de crédito (+)
2.  Deudas con empresas del grupo y asociadas (+)
b)  Devoluciéon y amortizaciéon
2. Deudas con empresas del grupo y asociadas (-)

D) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES

Efectivo o equivalente al comienzo del ejercicio

Efectivo o equivalente al final del ejercicio

corresponden a:

(421.180,45)
(805.238,23)
155.838,72
49.516,98
(31,04)
106.352,78
334.540,80
(27.239,90)
(1.664,97)
342.168,10
(302.449,66)
323.727,23
(106.321,74)
(72.750,04)
(33.602,74)
31,04
(14.701.547,38)
(14.701.547,38)
(14.491.498,66)
(210.048,72)

20.084.995,08

16.369.405,81
16.350.000,00

(116.395,62)

135.801,43

3.715.589,27

6.215.589,27

3.715.589,27
2.500.000,00
(2.500.000,00)

(2.500.000,00)
4.962.267,25

4.831.771,82
9.794.039,07

(398.488,00)
(404.836,13)
29.981,80
17.665,33
(1,16)
12.317,63
(11.317,20)
(500,00)
0,20
168.477,39
31.540,06
(210.834,85)
(12.316,47)
(12.317,63)
1,16
(4.746.884,68)
(4.746.884,68)
(4.396.884,68)

(350.000,00)
8.216.210,37

5.340.519,44

2.875.690.93
2.875.690.93

3.070.837,69

1.760.934,16
4.831.771,82

Los cobros proceden de las rentas derivadas de los arrendatarios de los inmuebles propiedad de Almagro.
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e Los pagos corresponden a los pagos realizados durante el ejercicio relativos a costes de estructura y pago de
intereses financieros.

Por otro lado, los flujos de efectivo de las actividades de inversion corresponden a la adquisicion de inmuebles
propiedad de la Sociedad mientras que los flujos de efectivo de las actividades de financiacion corresponden a la
financiacién recibida por Almagro para la compra de activos inmobiliarios realizada durante los ejercicios 2018 y
20109.

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del estado de flujos de efectivo a 31 de diciembre de
2019:

a) El importe relativo a la partida de “pago por inversiones” que asciende a la cantidad de 14.701.547 euros
incluye el importe efectivo desembolsado por Almagro durante el ejercicio 2019 por la compra de activos
inmobiliarios, asi como el importe relativo a la partida “Otros activos financieros” por importe de
210.048,72 euros que se corresponde con el contrato de aval suscrito por parte de la Sociedad con Banco de
Sabadell, S.A., en garantia del pago del precio aplazado de la operacién de compraventa del activo situado en
la calle Cea Bermudez 37. La duracion del aval es de doce meses, prorrogable tacitamente a su vencimiento.

b) Elimporte relativo a la partida “gastos financieros” por importe de 106.352,78 euros se corresponde con los
pagos de intereses y comisiones derivados de la financiacién contraida por la Sociedad para el desarrollo de
su actividad. El desglose de los mismos es el siguiente:

Gastos financieros 31-dic-2019 31-dic-2018
Intereses de Préstamos Hipotecarios (72.757,55) (12.317,63)
Intereses de Préstamos con Partes Vinculadas (33.602,74) -
Total (106.360,29)®  (12.317,63)

El saldo a 31 de diciembre de 2019 correspondiente a la partida de “Intereses de Préstamos con Partes
Vinculadas” (33.602,74 euros) se corresponde con los intereses generados por cuatro lineas de crédito a
corto plazo suscritas por parte de la Sociedad con los socios D. Fernando Posadas Moyano, Gestiones
Ralcaza, S.L., Diia. Pilar Isidro Rincéon y D. Juan José Mosquera, por un importe global maximo de
3.000.000 euros (de los cuales la Sociedad tnicamente dispuso 2.500.000 euros) para cubrir las
necesidades de tesoreria que tuvo la Sociedad hasta la definitiva ejecuciéon del aumento de capital que
acometi6 la Sociedad durante el ejercicio 2019 y al que nos referimos a continuacién. A la fecha del presente
Documento de Registro las referidas lineas de crédito han sido totalmente amortizadas por parte de la
Sociedad.

¢) El importe relativo a la partida “emision de instrumentos de patrimonio” que asciende a la cantidad de
16.350.000 euros se corresponde con la ampliacién de capital ejecutada por la Sociedad el 1 de agosto de
2019. La escritura publica de ampliaciéon de capital fue otorgada el dia 2 de agosto de 2019 ante el Notario de
Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con el niimero 2017 de su protocolo y quedé debidamente inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid en el tomo 38.483, folio 10, hoja M-648129.

d) Elimporte relativo a la partida “deudas con entidades de crédito” que asciende a la cantidad de 3.715.589,27
euros se corresponde al importe total de nueva deuda financiera obtenida por la Sociedad en el ejercicio
2019 de diferentes entidades bancarias de cara a financiar la adquisicién de sus activos inmobiliarios.

e) Elimporte relativo a la partida “deudas con empresas del grupo y asociadas” que asciende a la cantidad de
2.500.000 euros se corresponde con la amortizacién por parte de la Sociedad de las cuatro lineas de crédito
a corto plazo suscritas por la Sociedad con los socios D. Fernando Posadas Moyano, Gestiones Ralcaza, S.L.,
Diia. Pilar Isidro Rincon y D. Juan José Mosquera durante el ejercicio 2019.

Por otro lado, las partidas mas significativas del estado de flujos de efectivo a 31 de diciembre de 2018 son las
siguientes:

a) Elimporte relativo a la partida de “pago por inversiones” que asciende a la cantidad de 4.746.884,68 euros
incluye el importe efectivo desembolsado por Almagro durante dicho ejercicio por la compra de activos
(4.396.884,68 euros), asi como el importe relativo a la partida “Otros activos financieros” por importe de
350.000 euros que se corresponde con las inversiones financieras a plazo fijo suscritas por la Sociedad.

b) El importe relativo a la partida “emision de instrumentos de patrimonio” que asciende a la cantidad de
5.640.654,44 euros se corresponde con la ampliaciéon de capital mediante aportaciones dinerarias ejecutada

1 Tal y como se puede observar, en la partida relativa al importe total relativo a gastos financieros se registra una diferencia de, aproximadamente, siete euros en las dos
tablas anteriores (i.e. estado de flujos de efectivo y tabla desglose de los gastos financieros). Esto es debido a un error inmaterial de contabilizacién que se produjo durante
el proceso de auditoria. Este error no se incluyd en la correspondiente carta de manifestaciones.

_70_



el 30 de julio de 2018 por la Sociedad. La escritura pablica de ampliacién de capital fue otorgada el mismo
dia 30 de julio de 2018 ante el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, bajo el nimero 1.988 de protocolo
y debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36.067, folio 130, hoja M-648129
inscripcion 52.

e Politica de amortizaciéon de los inmuebles

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias se realizan de forma
lineal durante su vida util estimada, tal y como se indica a continuacion, entendiendo que los terrenos sobre los
que se asientan los edificios y otras construcciones tienen una vida 1til indefinida y que, por tanto, no son objeto
de amortizacion.

AMORTIZACION, INMOVILIZADO MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS Ainos de vida util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 20
Mobiliario y otros enseres 5

A la fecha del presente Documento de Registro la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias
incluidos en el balance totalmente amortizados.
5.1.2. Cambio de fecha de referencia contable

La Sociedad no ha cambiado su fecha de referencia contable durante el periodo respecto del que se debe presentar
la informacién financiera histérica.

5.1.3. Normas contables

La informacion financiera histérica de Almagro incluida en el presente Documento de Registro ha sido elaborada
de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de
Contabilidad y las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y
por el Real Decreto 602/2016 Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de
efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

A estos efectos, se hace constar que la Sociedad cumple los requisitos para aplicar el Plan General de Contabilidad
de Pequeifias y Medianas Empresas y los criterios contables especificos para microempresas aprobado en virtud
del Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre. En este sentido, en los dos tltimos ejercicios la Sociedad ha
optado por la aplicaciéon del mismo.

5.1.4. Cambio de marco contable
No procede.

5.1.5. Preparacion de la informacién financiera auditada con arreglo a las normas nacionales de
contabilidad

La informacién financiera auditada se ha preparado de acuerdo con las normas nacionales de contabilidad.
5.1.6. Estados financieros consolidados

No procede.

5.1.7. Antigiiedad de la informacion financiera

La fecha de cierre de los estados financieros auditados del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019 no excede
en més de 16 meses a la fecha del presente Documento de Registro.

5.2. Informacion financiera intermedia
De conformidad con el epigrafe 1° de la Circular del MAB 6/2018, de 24 de julio, relativa a la informaciéon a
suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociaciéon en el MAB (que, con efectos a partir

del 1 de octubre de 2020, se sustituira por el epigrafe 2.1. a) de la Circular de BME Growth 3/2020, de 30 de julio
de 2020, relativa a la informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME
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Growth de BME MTF Equity), se establece expresamente que cada entidad emisora estara obligada a remitir al
mercado para su difusién un informe financiero semestral relativo a los primeros seis meses de cada ejercicio. En
consecuencia, a la fecha del presente Documento de Registro Almagro no tiene ain la obligacion de elaborar y
publicar la informacién financiera correspondiente a los primeros seis meses del ejercicio 2020.

Sin perjuicio de lo anterior, en aras de una mayor transparencia e informaciéon al inversor, en el punto 5.4 del
presente Documento de Registro se incluye un desglose de las principales magnitudes y ratios financieros (no
auditados) de la Sociedad a 30 de abril de 2020.

5.3. Auditoria de la informacién financiera histérica anual
5.3.1. Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histérica

Los estados financieros individuales de Almagro correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019,
asi como los correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018, han sido auditados por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”) sin salvedades.

PwC fue nombrado auditor de la Sociedad para los ejercicios 2018, 2019 y 2020 en virtud de la reunién de la Junta
General Ordinaria Universal de socios que se celebr6 con fecha de 25 de junio de 2018. Dicho nombramiento consta
debidamente inscrito en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 36.067, folio 131, hoja M-648129, inscripcion
7.

PwC estd domiciliado en Madrid, Paseo de la Castellana, 259 B (Torre PwC), con ntimero de identificacion fiscal
(NIF) B-79031290 y nimero So0242 de inscripcién en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC).

5.3.2. Indicacion de otra informacion en el documento de registro que haya sido auditada por
los auditores

A excepcion de los estados financieros individuales de Almagro, correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de
diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, que han sido auditados por PwC, el presente Documento de Registro
no incluye otra informacion financiera que haya sido auditada por los auditores.

5.3.3. Fuente de informacion financiera del documento de registro que no se haya extraido de
los estados financieros auditados del emisor e indicacion de que dicha informacién
financiera no ha sido auditada

A excepcion de los datos extraidos de los estados financieros individuales de Almagro correspondientes a los
ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, que han sido auditados por PwC segun se
indica en el punto 5.3.2 anterior, asi como aquellos otros en los que se menciona expresamente la fuente, el resto de
datos e informacion sobre la Sociedad contenidos en el presente Documento de Registro, han sido extraidos de la
contabilidad interna y del sistema de informacién de gestién con el que cuenta la Sociedad, que no han sido objeto
de auditoria de forma separada.

5.4. Indicadores clave de resultados

5.4.1. Descripcion de los indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del
periodo cubierto por la informacién financiera historica

El presente punto incluye informacién financiera seleccionada de Almagro correspondiente: (i) al ejercicio 2018,
cerrado el 31 de diciembre; (ii) al ejercicio 2019, cerrado a 31 de diciembre; y (iii) al primer cuatrimestre de 2020
cerrado el 30 de abril. Adicionalmente, se incluyen las principales ratios y magnitudes financieras de Almagro a 31
de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2019.

En cualquier caso, la informacion contenida en este punto debe leerse conjuntamente con la informacién financiera
anual de Almagro que se incluye en el punto 5.1, del presente Documento de Registro, asi como con las Cuentas
Anuales de Almagro correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2019,
que han quedado incorporadas por referencia al presente Documento de Registro (véase el puntos 5.1) las cuales
estan disponibles en la CNMV, en la pagina web de BME Growth Equity (enlace / enlace) y en la pagina web de
Almagro (enlace / enlace).

] Balance individual seleccionado
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https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2019/04/05389_InfFinan_20190412.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2020/04/05389_InfFinan_20200428.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/HR-Auditoria-2018.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/HR-Almagro-Capital-V4.pdf

La tabla siguiente recoge el balance seleccionado de Almagro a 31 de diciembre de 2018 (auditado), 31 de
diciembre de 2019 (auditado) y 30 de abril de 2020 (no auditado).

3o0-abril 2020 Variacién 31-dic-19 Variacién 31-dic-18
No auditado Auditado Auditado

BALANCE INDIVIDUAL (euros) (%) (euros) (%) (euros)
ACTIVO
Activo no corriente 26.518.690,36 16,93% 22.678.188,62 182,38% 8.031.054,33
% sobre el total activo 79% 16,18% 68% 11,48% 61%
Activo corriente 6.944.780,53 (33,12%) 10.383.492,66 100,37% 5.182.271,82
% sobre el total activo 21% (30,00%) 30% (23,08%) 39%
Total activo 33.463.470,89 1,22% 33.061.681,28 150,21% 13.213.326,15
PATRIMONIO NETO 24.024.148,50 (0,55%) 24.156.404,86 181,14% 8.592.237,28
;’fe ts(;b;(elsg)lo total patrimonio 9% (1,37%) 3% 12,31% 65%
PASIVO
Pasivo no corriente 8.317.228,50 12,46% 7.395.702,66 90,44% 3.883.514,91
% sobre el total pasivo 88% 6,02% 83% (1,19%) 84%
Pasivo corriente 1.122.093,89 (25,67%) 1.509.573,76 104,68% 737.537,96
% sobre el total pasivo 12% (29,41%) 17% 6,25% 16%
Total pasivo 9.439.322,39 6,00% 8.905.276,42 92,71% 4.621.052,87
:’fets(;b;(ewiilo total patrimonio 28% 3,70% 27% (22,86%) 35%
Total patrimonio neto y 33.463.470,89 1,22% 33.061.681,28 150,21% 13.213.326,15

pasivo

La partida de “activo no corriente” recoge las adquisiciones de inmuebles que ha llevado a cabo la Sociedad, su
crecimiento durante los ultimos afios es debido al ritmo inversor de la Sociedad. En este sentido, se puede
observar como del ejercicio 2018 al ejercicio 2019 el incremento exponencial en el volumen de activos
inmobiliarios adquiridos se traduce en un incremento del 182,38% de un afio para otro.

La partida relativa a “patrimonio neto” se ha visto incrementada debido a las ampliaciones de capital que se han
llevado a cabo y que han quedado debidamente descritas en el apartado 2.1 “Descripcion del emisor” del presente
Documento de Registro. Se puede observar también un incremento del 181,14% entre el ejercicio 2018 y 2019
debido a la ampliacién de capital ejecutada en agosto de 2019.

Por su parte, la evolucién de los importes relativos a la caja del activo corriente se incrementa con las
ampliaciones de capital ejecutadas por la Sociedad al entrar efectivo, y disminuye segin se van realizando
sucesivas adquisiciones de activos inmobiliarios por parte de la Sociedad.

Finalmente, dentro del “pasivo” las variaciones a estas partidas vienen referidas al endeudamiento bancario que
Almagro ha venido suscribiendo durante los dltimos ejercicios, asi como los acreedores por arrendamiento
financiero, que han ido aumentando segin se incrementaba el ntimero de activos titularidad de Almagro. En este
sentido, se puede observar cémo tanto el nivel de endeudamiento corriente aument6 un 104,68% entre los
ejercicios 2018 y 2019 y el endeudamiento no corriente aument6 un total del 90,44% entre ambos ejercicios.

] Cuenta de pérdidas y ganancias seleccionada
La siguiente tabla recoge la cuenta de pérdidas y ganancias seleccionada de Almagro correspondiente al ejercicio

terminado el 31 de diciembre de 2018, el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 y el periodo de cuatro
meses terminado el 30 de abril de 2020.

30-abril-2020 31-dic-2019 Var(l;);lon 31-dic-2018
No auditado Auditado Auditado
CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS INDIVIDUAL
Importe neto de la cifra de negocios 219.724,42 468.426,05 +100% 138.322,50
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30-abril-2020 31-dic-2019 Var(l‘%wn 31-dic-2018
No auditado Auditado Auditado
CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS INDIVIDUAL
Resultado de explotaciéon (89.454,80) (698.916,49) 78% (392.551,34)
% sobre el importe neto de la cifra
de negocios (41%) (149%) (48%) (284%)
Resultado financiero (36.786,68) (106.321,74) +100% (12.284,79)
o . .
d/oe sr?éjgrsceif) ;mporte neto de la cifra (17%) (23%) +100% (9%)
Resultado del ejercicio (153.478,37) (805.238,23) 99% (404.836,13)
o . .
% sobre el importe neto de la cifra (70%) (172%) (41%) (293%)

de negocios

El importe neto de la “cifra de negocios” aumenta a medida que se incrementa el ritmo de adquisicion de activos
por parte de la Sociedad y, consecuentemente, cada mes en el que cada activo ha sido adquirido. Por su parte, en
lo que al resultado financiero se refiere, éste se ha visto incrementado por el aumento de la financiacién bancaria.

El resultado financiero hace referencia a Los intereses de las deudas (tanto bancarias como operativas). En este
sentido, tal y como se puede apreciar en la tabla anterior, durante los ejercicios 2018 y 2019 el resultado
financiero negativo de Almagro ha aumentado significativamente (+100%) con motivo del mayor endeudamiento
financiero contratado por la Sociedad y el efecto temporal de la contratacion de los préstamos hipotecarios.

El resultado de operaciones continuadas, o resultado del ejercicio, se corresponde con el resultado final de la
operacion. En este sentido, de conformidad con la tabla anterior, el resultado de las operaciones continuadas
aument6 un 99% entre los ejercicios 2018 y 2019.

] Principales magnitudes y ratios financieros

La tabla siguiente recoge las principales magnitudes y ratios financieros de Almagro a 31 de diciembre de 2018, 31
de diciembre de 2019 y 30 de abril de 2020 (informacién no auditada) (ver apartado 8 “Glosario de medidas
alternativas del Rendimiento” del presente Documento de Registro donde se describe el método de célculo de
cada una de las partidas incluidas en la siguiente tabla).

30-abril-2020 31-dic-2019 31-dic-2018
No Auditado Auditado Auditado

PRINCIPALES MAGNITUDES Y RATIOS (euros)
FINANCIEROS
Valor Neto Contable de los Activos® - 22.640.939,75 7.805.966,52
Patrimonio Neto Auditado® - 24.156.404,86 8.592.237,28
i Do e o o el O ol st -
Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los -
contratos de arrendamiento suscritos) efectuada por Gesvalt 26.241.300,00 9.860.991,00
bajo la metodologia (RICS)®®
NAV (Net Asset Value)® - 28.326.347 10.322.921
NAV por Accién®) - 1,16 1,10
Deuda financiera bruta® 7.296.207,86 6.591.280,20 2.875.690,93
Deuda financiera neta(® 960.579,03 (3.202.758,87) (1.956.080,89)
LTV (sobre la deuda financiera bruta) (%)® - 20,2% 24,3%
LTV (sobre la deuda financiera neta) (%)@ . (9,8)% (16,5)%

(1): Partida perteneciente al balance

_74_



(2): Datos obtenidos del informe de valoracién de Gesvalt emitido a 31 de diciembre de 2020.
(2): Medida Alternativa del Rendimiento (MAR) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas el
5 de octubre de 2015.

5.5. Cambio significativo en la situacion financiera del emisor

Desde el 31 de diciembre de 2019 hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se ha producido ningin
cambio significativo en la situacién financiera o comercial de la Sociedad distinto de los incluidos en el presente
Documento de Registro.

5.6. Politica de dividendos

A. Descripcion de la politica de distribucion de dividendos del emisor y cualquier restriccion
al respecto

La politica de distribuciéon de dividendos y su importe es fijada por la Junta General de accionistas de la Sociedad
a propuesta del Consejo de Administracién. En la actualidad, Almagro no ha establecido una politica de reparto de
dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que, eventualmente, la Sociedad acuerde, dependera de diversos
factores, incluyendo la satisfactoria gestién del negocio y sus resultados operativos, ademas de las limitaciones
que, en su caso, puedan contener los contratos de financiaciéon que la Sociedad pueda suscribir.

Sin perjuicio de lo anterior, como consecuencia del acogimiento de Almagro al régimen fiscal especial de las
SOCIMI, la Sociedad debera repartir obligatoriamente a sus accionistas en cada ejercicio: (i) el 100% del beneficio
obtenido de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las participaciones en el capital o en el
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs; (ii) al menos el
50% del beneficio procedente de la transmisiéon de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de
tenencia establecido en la Ley de SOCIMIs (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los
siguientes 3 afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion); y (iii) al menos el 80% del resto del beneficio obtenido.

Adicionalmente, los Estatutos Sociales de Almagro establecen una serie de reglas especiales de distribucion de
dividendos (articulos 26 y 26bis) a los efectos de que Almagro pueda ser indemnizada por los perjuicios que le
pudiera ocasionar la tributacién de determinados accionistas.

En este sentido, los Estatutos Sociales de Almagro establecen una serie de prestaciones accesorias (articulo 8bis) y
de reglas especiales para la distribucién de dividendos (26bis) a los efectos de que Almagro pueda cumplir con las
obligaciones tributarias como consecuencia del acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las
SOCIMI, asi como para que pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar la tributacién de
determinados accionistas.

+ Distribucion de dividendos
En relacion con lo anterior, los articulos 26 y 26bis de los Estatutos Sociales de Almagro establecen lo siguiente:
“Articulo 26.- Distribucion de dividendos.

La Sociedad, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, distribuira dividendos de
la siguiente forma:

(1) El 100 por cien de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 2.1. del articulo 2° de los Estatutos
Sociales.

(ii) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social principal a los que se refiere el
apartado 2.1. del articulo 2° de los Estatutos Sociales. El resto de estos beneficios deberd
reinvertirse en otros inmuebles afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres
afios posteriores a la fecha de transmisién o, en su defecto, deberdn distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de
reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmitiesen antes del plazo de los tres afios
siguientes desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera
vez, en el caso de inmuebles, o desde la fecha de su adquisiciéon, en el caso de acciones o
participaciones, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.
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(iii) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

La distribucién de dividendos debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusiéon de
cada ejercicio y el dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

La reserva legal no podra exceder del veinte por ciento (20%) del capital social. No se podran establecer
reservas de cardcter indisponible distintas de la reserva legal.

La Junta General determinara el momento y la forma de pago de los dividendos a distribuir, en su caso,
con sujecion a lo previsto en estos Estatutos Sociales y en la Ley de SOCIMIs. La determinacion de estos
extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser necesarios o convenientes para la efectividad del
acuerdo podra ser delegado en el Consejo de Administracién.

Articulo 26bis.- Reglas especiales relativas al dividendo

26 Bis 1.- Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la
obligacién para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administraciéon de la Sociedad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacién sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive
para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen especial,
incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre Sociedades que grave el importe
total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y de la
indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacién sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de que
resulte admisible la delegacién de dicho cdlculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en
contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacién serd exigible el dia anterior al pago del
dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuaciéon el cdlculo de la indemnizacién en dos supuestos
distintos, de forma que se demuestra cémo el efecto de la indemnizacioén sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias de la Sociedad es nulo en ambos casos:

a. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del
19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el
calculo de la indemnizacién seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacion (“I7): 19

Base imponible del IS por la indemnizacion (“BIi”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizaciéon (“GISi”): o
Efecto sobre la Sociedad: I — GISge — GISi =19 —19—0 =0

b. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del
19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el
calculo de la indemnizacién, redondeado al céntimo mds préximo, seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19

Indemnizacién (“I’): 19 + (19 x 0,1/1-0,1) = 21,1119

Base imponible del IS por la indemnizacion (“BIi”): 21,11

Gasto por IS asociado a la indemnizacién (“GISi”): 21,11 x 10% = 2,11

Efecto sobre la Sociedad: I — GISge — GISi = 21,11 — 19 — 2,11 = O
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26 Bis 2.- Derecho de compensacion. La indemnizacién serda compensada con el dividendo que deba
percibir el accionista que haya ocasionado la obligacién de satisfacer el gravamen especial.

26 Bis 3.- Derecho de retencion por incumplimiento de la Prestacién Accesoria. En aquellos casos en los
que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la
prestacion accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos accionistas o titulares de derechos economicos
sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la informaciéon y documentacion
exigida en el articulo 8.1 precedente una cantidad equivalente al importe de la indemnizacién que,
eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara
las cantidades retenidas al accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra retener
igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la indemnizacion,
satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso exista.

26 Bis 4.- Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar un
perjuicio a la Sociedad, el Consejo de Administracién podra exigir un importe menor al importe
calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 1 de este articulo.”

+ Prestaciones accesorias
El articulo 8 Bis de los Estatutos Sociales de Almagro recoge lo siguiente:

“Las acciones llevan aparejadas la realizacion y cumplimiento de las prestaciones accesorias que se
describen a continuacion y que no conllevaran retribucién alguna por parte de la Sociedad al accionista
en cada caso afectado:

1.- Accionistas titulares de participaciones significativas:

Todo accionista que

(1) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al cinco por ciento (5%) del
capital social o aquel porcentaje de participacién que, para el devengo por la Sociedad del
gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades, prevea en cada momento la normativa vigente
en sustitucion o como modificacion del articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs (la "Participacion
Significativa"); o

(ii) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, la Participacién Significativa en el
capital de la Sociedad, (en ambos casos, el "Accionista Relevante");

deberd comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracién en el plazo maximo de cuatro (4)
dias habiles desde que hubiera devenido titular de la Participacion Significativa.

Igualmente, todo Accionista Relevante que haya alcanzado una Participacién Significativa en el capital
social de la Sociedad, debera comunicar al Consejo de Administracién cualquier adquisicion posterior,
con independencia del niimero de acciones adquiridas.

Igual declaracién a las indicadas en los dos parrafos precedentes deberd ademas facilitar cualquier
persona que sea titular de derechos econdémicos sobre acciones de la Sociedad que representen un
porcentaje igual o superior al cinco por ciento (5%) del capital social o aquel porcentaje de participacién
que, para el devengo para la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades, prevea en
cada momento la normativa vigente en sustitucién o como modificacion del articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de
intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud del
registro contable pero que actiien por cuenta de los indicados titulares (en todos los casos previstos en
este apartado, un "Titular de Derechos Econémicos Relevantes"), junto con la comunicacién
prevista en los apartados precedentes, el Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econémicos
Relevantes afectado deberd facilitar al Consejo de Administraciéon de la Sociedad:

(1) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre la renta
expedido por las autoridades competentes de su pais de residencia. En aquellos casos en los que el
Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econémicos Relevantes resida en un pais con el que
Espafia haya suscrito un convenio para evitar la doble imposiciéon en los impuestos que gravan la
renta, el certificado de residencia deberd reunir las caracteristicas que prevea el correspondiente
convenio para la aplicacion de sus beneficios.
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(ii)) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de gravamen al que
esta sujeto para el Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econémicos Relevante el dividendo
distribuido por la Sociedad, junto con una declaracion de que el Accionista Relevante o el Titular de
Derechos Econémicos Relevantes es beneficiario efectivo de tal dividendo.

El Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econémicos Relevante debera entregar a la Sociedad los
referidos certificados dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta
General de Accionistas o en su caso el Consejo de Administraciéon acuerde la distribucion de cualquier
dividendo o de cualquier importe analogo (reservas, etc.).

Si el obligado a informar incumpliera esta obligacion el Consejo de Administracién podra presumir que
el importe a distribuir (dividendo o andlogo) esta exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al
previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administraciéon podra solicitar, con cargo al importe a distribuir
(dividendo o andlogo) que corresponda a las acciones del Accionista Relevante o del Titular de Derechos
Econémicos Relevantes, un informe juridico a un despacho de abogados de reconocido prestigio en el
pais en el que el Accionista Relevante o del Titular de Derechos Econémicos Relevantes resida para que se
pronuncie sobre la sujecion a gravamen de los importes a distribuir por la Sociedad. El gasto ocasionado
a la Sociedad sera exigible el dia anterior al pago del dividendo o importe analogo correspondiente a las
acciones del accionista o del Titular de Derechos Econémicos Relevantes y podra ser compensado con
cargo al mismo.

El porcentaje de participacién igual o superior al 5% del capital al que se refiere este apartado (a) se
entendera: (i) automaticamente modificado si variase el que figura previsto en el articulo 9.2 de la Ley
de SOCIMIs, o en la norma que la sustituya en el futuro, y, por tanto, (ii) reemplazado por el que se
recoja en cada momento en la referida normativa.

2.- Accionistas sujetos a regimenes especiales:

Toda accionista que se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen a cualquier clase de régimen juridico
especial en materia de fondos de pensiones o planes de beneficios ("benefit plans”, tales como ERISA),
deberd comunicar al Consejo de Administracion:

@) dicha circunstancia; y

(ii) cualquier adquisicién o transmision de acciones posterior, con independencia del nimero de
acciones adquiridas o transmitidas.

Igual declaracion a las indicadas en los apartados (1) y (it) precedentes deberad ademas facilitar cualquier
persona que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso
aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad (cualquiera que fuere su porcentaje de
titularidad) a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como
accionistas en virtud del registro contable pero que actiien por cuenta de los indicados titulares.

Los accionistas y titulares de derechos econémicos mencionados anteriormente, dentro de los diez (10)
dias naturales siguientes a la fecha de la notificacion por escrito que en tal sentido les pueda dirigir la
Sociedad (un "Requerimiento de Informacién") deberdan suministrar por escrito la informacion que
la Sociedad les requiera y que obre en conocimiento del accionista o del titular de derechos econémicos
(acompaniado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracién formal o notarial y/o por pruebas
independientes), incluida (sin perjuicio de la generalidad de cuanto antecede) cualquier informacién que
la Sociedad juzgue necesaria o conveniente a efectos de determinar st dichos accionistas o titulares de
derechos econémicos son susceptibles de encontrarse en la situacién descrita anteriormente.

La Sociedad podra efectuar un Requerimiento de Informaciéon en cualquier momento y podra enviar uno
0 mas Requerimientos de Informacién al mismo accionista o titular de derechos econémicos con respecto
a las mismas acciones o a intereses sobre las mismas acciones.

Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo, el Consejo de Administracion
supervisara las adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectiien y adoptara las medidas que
resulten oportunas para evitar los perjuicios que en su caso pudieran derivarse para la propia Sociedad
o sus accionistas de la aplicacion de la normativa vigente en materia de fondos de pensiones o planes de
beneficios que pueda afectarles en sus respectivas jurisdicciones.

Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en cualquiera de los
parrafos precedentes de este apartado (b), el Consejo de Administracién podra acordar en cualquier
momento posterior exigir del accionista incumplidor una clausula penal equivalente al valor teérico
contable de las acciones en cuestion afectadas por el citado cumplimiento (las "Acciones
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Incumplidoras" de acuerdo con el tltimo balance de la Sociedad auditado y publicado que no sera
sustitutiva de la indemnizacién de los dafios y perjuicios que dicho incumplimiento pudiera tener. Dicha
clausula penal y, en su caso, la indemnizacion de los dafios y perjuicios ocasionados serd exigible desde el
momento en que sea acordada por el Consejo de Administracién y la misma, ast como la indemnizacién
de los danos y perjuicios ocasionados que en su caso corresponda, podran ser compensadas con cargo a
los dividendos o importes analogos correspondiente a las Acciones Incumplidoras que en el futuro se
puedan distribuir.”

B. Importe de los dividendos distribuidos por accion en cada ejercicio durante el periodo
cubierto por la informacion financiera histérica

Desde que Almagro se constituy6é y comenzé sus actividades en 2017, no ha repartido dividendos durante el
periodo cubierto por la informacioén financiera histérica

5.7. Informacion financiera pro-forma

A la fecha del presente Documento de Registro no se ha producido ningtin cambio bruto significativo que haya
afectado a los activos y pasivos y ganancias de la Sociedad y, por tanto, no procede proporcionar dicha
informacién financiera pro-forma.
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6. INFORMACION SOBRE LOS ACCIONISTAS Y LOS TENEDORES DE VALORES

6.1. Accionistas principales

6.1.1. Nombre de cualquier persona que, directa o indirectamente, tenga un interés en el capital
o en los derechos de voto del emisor, igual o superior al 5% del capital o del total de

derechos de voto, asi como la cuantia del interés de cada una de esas personas

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Almagro a la fecha del presente Documento de
Registro:

Nombre Num. Derechos  Num. Derechos de Total % sobre el total de
de voto voto indirectos derechos de voto®

Aligrupo Business Oportunities, S.L. 4.685.000 - 4.685.000 19,24%

A&G Global Sicav Inland Fund 1.895.520 - 1.895.520 7,67%

Total 6.580.520 - - 26,91%

(1): Calculados con base en el nimero de acciones en circulacion de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro.

Fuente: informacién publica disponible en BME Growth de BME MTF Equity.

A efectos meramente informativos y tal y como se describira con mayor detalle en el apartado 6.7. “Contratos
importantes” del presente Documento de Registro, se hace constar que en virtud del Contrato de Inversion,
Ibervalles se compromete a invertir hasta un maximo de 10 millones de euros siempre que representen al menos
un 15% del capital social de la Sociedad una vez cerrado el Aumento de Capital. El Inversor no esta obligado a
suscribir un importe inferior a dicha cifra (en funciéon de la disponibilidad de acciones en el proceso de Aumento
de Capital) salvo que dicho importe inferior represente al menos un 15% del capital social tras el cierre del
Aumento de Capital. Por tanto, en virtud del Contrato de Inversién, Ibervalles podra llegar a ostentar hasta un
15% del capital social (o incluso més si finalmente suscribe acciones hasta un importe efectivo equivalente a 10
millones de euros, dado que este importe implica en todo caso un porcentaje de participacion superior al 15% del
capital social de Almagro).

Contrato entre Accionistas

A fecha del presente Documento de Registro, los accionistas de Almagro no han suscrito ningiin contrato entre
ellos.

Compromisos de no disposicion (lock-up)

A fecha del presente Documento de Registro, no existe ningtin pacto o acuerdo que limite la transmisién de las
acciones de Almagro o que afecte al derecho de voto.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe mencionar que la normativa de BME Growth exige que los accionistas
principales, los administradores y los principales directivos de las SOCIMI se comprometan a no vender acciones
ni realizar operaciones equivalentes, dentro del afio siguiente a la incorporacién de las acciones de la
correspondiente SOCIMI a BME Growth, salvo aquellas que se pongan a disposicion del proveedor de liquidez. En
este sentido, los principales accionistas de Almagro en la fecha de incorporaciéon al segmento BME Growth de
BME MTF Equity -por aquel entonces MAB- (16 de enero de 2019) se comprometieron a no vender sus acciones
de Almagro ni a realizar operaciones equivalentes durante los 12 meses siguientes a la referida fecha de
incorporacion. En este sentido, a la fecha del presente Documento de Registro todos los compromisos de no
disposicion previamente asumidos por los accionistas significativos de Almagro ya han expirado.

6.1.2. Explicacion acerca de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de
voto

Todas las acciones de Almagro otorgan los mismos derechos politicos y econémicos a sus titulares.

6.1.3. Declaracion acerca de si el emisor es propiedad o esta bajo el control, directa o
indirectamente, de un tercero y de quién se trata

A la fecha del presente Documento de Registro, Almagro no est4 bajo el control, aislada o concertadamente, ni
directa o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.
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6.1.4. Descripcion de todo acuerdo, conocido por el emisor, cuya aplicacion pueda, en una fecha
ulterior, ocasionar o impedir un cambio en el control del emisor

La Sociedad no tiene conocimiento de ningtn acuerdo cuya aplicacion pueda, en una fecha ulterior, ocasionar o
impedir un cambio en el control del emisor.

6.2. Procedimientos judiciales y de arbitraje

6.2.1. Informacion sobre cualquier procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje
(incluidos los procedimientos pendientes o que el emisor considere que puedan afectarle),
durante un periodo que cubra por lo menos los 12 meses anteriores, que pueda tener o
haya tenido en el pasado reciente efectos significativos en la situaciéon financiera o
rentabilidad del emisor y/o del grupo

Desde los 12 meses anteriores a la fecha del presente Documento de Registro, Almagro no se encuentra incursa en
procedimiento alguno gubernamental, legal o de arbitraje, incluidos aquellos pendientes de resolucién o que
puedan iniciarse segiin conocimiento de la Sociedad, que haya tenido o pudiera tener efectos significativos en la
Sociedad o en su posicion financiera.

6.3. Conflictos de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision, y de
la alta direccién

A. Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el punto
4.1.1 con la Sociedad y sus intereses privados y otros deberes

Segun la informacion que ha sido facilitada a la Sociedad, ninguna de las personas fisicas mencionadas en el punto
4.1.1 anterior tiene conflictos de interés entre sus deberes para con Almagro y sus intereses privados, ni realiza
actividades por cuenta propia o ajena similares, analogas o complementarias a las del objeto social de Almagro,
salvo aquéllas que se indican en la tabla del punto 4.1.1, en la que se recogen las sociedades de las que las personas
mencionadas en dicho punto 4.1.1. son, o han sido, miembros de los 6rganos de administracién, supervision o
socios directos, en cualquier momento durante los tltimos 5 afos.

En este sentido, de las referidas sociedades mencionadas en el apartado 4.1.1. del presente Documento de
Registro, las tinicas sociedades que desarrollan actividades inmobiliarias son: (i) Proptech Sonneil cuyo modelo de
negocio se centra, exclusivamente, en el sector de las segundas viviendas; (i) Inverlo, S.L. en el parte de su
modelo de negocio si que va dirigida a la inversion inmobiliaria en locales y viviendas en alquiler pero, en ningin
caso, va dirigido al colectivo de personas a las que va dirigida la estrategia de inversion de Almagro; y (iii)
Aligrupo Business Opportunities S.L., anteriormente denominada Alcor Sociedad Estratégica, S.L., representada
por D. Daniel Torregrosa Serra, ejerce el cargo de Vicepresidente de Trajano Iberia Socimi, S.A., sociedad que
tiene el mismo objeto social que Almagro (el prototipico de SOCIMI). Si bien, en este ultimo caso, el modelo de
negocio de Aligrupo Business Opportunities, S.L. se centra en la gestion de activos inmobiliarios destinados a
oficinas, centros comerciales, locales comerciales y centros logisticos.

Si bien, como puede inferirse en los dos puntos anteriores, el modelo de negocio y estrategia de inversion de estas
sociedades es radicalmente distinto al de Almagro. Finalmente, el resto de las sociedades referenciadas en la tabla
del apartado 4.1.1. tienen objetos sociales y modelos de negocio radicalmente distintos a los de Almagro.

Asimismo, conviene mencionar que tal y como se indica en el apartado 2.2.1 del presente Documento de Registro,
Almagro suscribi6 el pasado 21 de abril de 2020 un contrato de intermediacion inmobiliaria con Senior Tech que
es una empresa espafola de intermediacién inmobiliaria que fue constituida al 50% por los socios de la Gestora
(D. Luis Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez Posadas) y un tercer socio no vinculado a la Gestora, con
arreglo al cual Senior Tech tiene derecho a percibir una comision del 1,5% del precio de compraventa por cada
compra de inmueble realizada por Almagro en la que Senior Tech intervenga como agente inmobiliario. Con
objeto de hacer un seguimiento del cumplimiento de este contrato y dada la vinculacién de la Gestora con este
agente inmobiliario respecto a otros, el Consejo de Administracion de Almagro recibe un informe periodico acerca
de las oportunidades recibidas y el origen de las mismas. Asimismo, el Consejo de Administracién de Almagro
sera el que, en todo caso, tome la decisién definitiva en cuanto a la aceptacion o rechazo de las propuestas de
compra de inmuebles presentadas por Senior Tech.

Los mecanismos para detectar y regular los posibles conflictos de intereses de los consejeros de la Sociedad se
encuentran regulados en el articulo 13 del Reglamento Interno de Conducta (“RIC”) aprobado el 12 de noviembre
de 2018 por el Consejo de Administracién de Almagro. En particular, el referido articulo 13 del RIC establece los
deberes generales de las personas afectadas, tal y como se definen en el articulo 2 del RIC, de comunicar al
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Director de Cumplimiento Normativo de la Sociedad cualquier situaciéon de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de Almagro. En caso de conflicto, la persona sujeta afectada por el conflicto se
abstendra de intervenir o influir en la toma de decisiones que puedan afectar a las personas o entidades con las
que exista conflicto, y de acceder a informacion confidencial que afecte a dicho conflicto.

El Director de Cumplimiento Normativo de Almagro es D. Luis Felipe Rios Lorenzo y ejerce sus funciones en
colaboraciéon con D. Juan Romani Sancho, en su condicion de Secretario no Consejero y asesor legal de la
Sociedad.

A la fecha del presente Documento de Registro ni los miembros del Consejo de Administraciéon de Almagro ni las
personas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado al Director
de Cumplimiento Normativo de la Sociedad situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés de la Sociedad.

B. Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores u
otros, en virtud de los cuales cualquier persona mencionada en el punto 4.1.1 hubiera
sido designada miembro de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision, o
alto directivo

A fecha del presente Documento de Registro no existe ningin acuerdo ni entendimiento con accionistas
importantes, clientes, proveedores u otros en virtud de los cuales una persona de las mencionadas en el punto
4.1.1 haya sido designada miembro del 6rgano de administracion, de gestion, de supervision o alto directivo.

C. Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el punto
4.1.1 sobre la engjenacion durante un determinado periodo de tiempo de su
participacion en los valores de la sociedad

A fecha del presente Documento de Registro no existen restricciones sobre la enajenacion de la participacion de
las personas fisicas mencionadas en el punto 4.1.1 en los valores de la Sociedad.

6.4. Operaciones con partes vinculadas

6.4.1. Naturaleza y alcance de todas aquellas operaciones con partes vinculadas que sean,
tomadas individualmente o en su conjunto, importantes para el emisor

A continuacidn, se recogen las operaciones con partes vinculadas de Almagro correspondientes a los ejercicios
cerrados a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018. Desde el 31 de diciembre de 2019 hasta la fecha
del presente Documento de Registro, no han tenido lugar operaciones con partes vinculadas que difieran de las
que se recogen en este punto del Documento de Registro.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informaciéon de las
operaciones vinculadas que deben suministras las sociedades emisoras de valores admitidos a negociacién en
mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera vinculada a otra cuando una
de ellas, o un grupo que actia en concierto, ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en
virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de
decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo dispuesto en el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones
vinculadas las transferencias de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con independencia
de que exista o no contraprestacion.

Ejercicios 2019 y 2018
* Operaciones vinculadas con administradores y directivos de Almagro

La Gestora es accionista de Almagro y, a su vez, la Gestora se encuentra participada por D. Luis de Ulibarri San
Vicente y por D. Francisco Javier Lopez Posadas) que son, a su vez, accionistas y miembros del Consejo de
Administracion de Almagro. En consecuencia, las operaciones realizadas por la Sociedad con la Gestora se
consideran operaciones vinculadas. El importe de dichas operaciones durante los ejercicios 2019 y 2018 fue el
siguiente:
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Comisién Orfila 31-dic-2019 31-dic-2018

Comision base- fijo 214.192,72 84.906,18
Comision de éxito — bonus 189.362,00 78.928,53
Total devengado 403.554,72 163.834,71

Las Unicas operaciones que la Sociedad ha realizado con partes vinculadas durante los ejercicios cerrados a 31 de
diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 se corresponden con los honorarios percibidos en concepto de
comision de gestion por la prestacidon de sus servicios al amparo del contrato de gestion suscrito el 25 de julio de
2017 y novado posteriormente en su integridad con fecha de 8 de abril de 2019.

La parte correspondiente a la comisiéon de gestion que no ha sido abonada a fecha del presente Documento de
Registro es la siguiente:

Proveedores empresas del grupo 31-dic-2019 31-dic-2018

Orfila Management, S.L. 94.681 -

Para el calculo del bonus (comisién de éxito) de la Gestora se ha calculado en base a la valoracién RICS de los
activos llevada a cabo por Gesvalt, reduciendo las plusvalias generadas por los activos que lleven menos de 3
meses en la cartera, como margen de seguridad. De la revalorizacion resultante, la Gestora percibe un 10% de la
revaloracion bajo el concepto de bonus de gestién, lo cual encuentra completamente provisionado en la
contabilidad de la Sociedad por importe de 189.362 euros.

Se hace constar expresamente que la comision de éxito del ejercicio 2019 de la Gestora no ha sido abonada a la
fecha del presente Documento de Registro. En este sentido, de conformidad con los términos y condiciones del
contrato de gestion actualmente en vigor, el pago de la comision de éxito devengada debera hacerse un 50% en
efectivo y un 50% en acciones nuevas de Almagro. Si bien lo anterior, en virtud de la reunién del Consejo de
Administracién de 8 de julio de 2020 se ha acordado modificar los términos de pago previstos en el contrato de
gestion para la parte de la comision de éxito correspondiente al ejercicio 2019 que esta previsto que se pague
mediante la entrega de acciones al valor del Gltimo NAV (Ver apartado 8 “Glosario de medidas alternativas del
Rendimiento” del presente Documento de Registro). En este sentido, dado que la Sociedad no dispone de
autocartera con la que pueda atender a la parte correspondiente que habria de abonarse en acciones propias de la
Sociedad (la tinica autocartera que tiene la Sociedad es la que tiene a su disposicion el proveedor de liquidez) se ha
estudiado la posibilidad de que dicha entrega se realizara, al igual que en el ejercicio anterior, mediante el pago en
efectivo de la parte necesaria para que la Gestora suscriba en el aumento de capital actualmente curso, y en
gjercicio de su derecho de suscripcion preferente, el nimero de acciones que le habrian correspondido. De esta
forma se evita entregar las acciones mediante el correspondiente aumento de capital por compensaciéon de
créditos, lo que implicaria que la Sociedad tuviese que asumir costes adicionales para llevar a cabo dicho aumento
de capital (entre ellos, el correspondiente certificado del auditor de cuentas acreditando el caracter vencido,
liquido y exigible de los créditos objeto de compensacién), y al igual que en el ejercicio anterior, supone una
minoracion en el importe a percibir por la Gestora por la diferencia entre el Gltimo NAV y el valor de emision de
las acciones en el aumento de capital.

Habida cuenta de lo anterior, de la comision de éxito devengada en el ejercicio 2019 cuyo pago deberia hacerse un
50% en efectivo y un 50% en acciones nuevas de Almagro emitidas en el marco de un aumento de capital
conforme a los términos del contrato de gestién actualmente en vigor, se ha acordado que el importe pendiente de
pago en forma de acciones se pagard mediante transferencia, asumiendo la Gestora la obligacion de suscribir en el
aumento de capital acciones por el valor total del pago. No obstante, dado que las acciones se deben entregar a
valor del tltimo NAV (que es de 1,163 euros por accion) y el aumento de capital se realiza a un tipo de emision de
1,14 euros por accidn, se ha practicado un ajuste a la baja en la comision de éxito a pagar en acciones de tal forma
que su importe sea igual al necesario para que la Gestora suscriba al valor 1,14 euros el nimero de acciones que le
hubieran sido entregadas. La propuesta de pago acordada por el Consejo de Administracion es la siguiente:

- Comision de éxito 2019: 184.740,90.-€.
- Pagado en efectivo: 92.370,45.-€.
- A pagar en acciones: 92.370,45.-€.

- Acciones a entregar a 1,163.-€: 79.424 = 92.370,45 / 1,163.
- Cantidad a pagar a 1,14.-€: 90.543,36.-€ = 79.424 * 1,14.

De esta forma, el pago a la Gestora correspondiente a la comision de éxito de 2019 se reduciria hasta los 90.543,36
euros necesarios para que suscriba 79.424 acciones a valor de 1,14 euros. El pago se hace en efectivo,
comprometiéndose la Gestora a acudir a la ampliacién de capital y a suscribir las acciones correspondientes.
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=  Operaciones vinculadas con accionistas de Almagro

D. Fernando Posadas Moyano y Diia. Pilar Isidro Rincon tienen la condicién de accionistas de la Sociedad a la
fecha de registro del presente Documento de Registro. Ademas, Gestiones Ralcaza, S.L y D. Juan José Mosquera
han sido accionistas de Almagro con anterioridad. Lo anterior implica que las operaciones efectuadas por las
personas anteriormente referidas durante el periodo en el que ostentan (o han ostentado) la condicién de
accionista de Almagro se consideran operaciones vinculadas. En este sentido, las cuatro lineas de crédito a corto
plazo suscritas por parte de la Sociedad con cada uno de ellos, por un importe global méximo de 3.000.000 euros
(de los cuales la Sociedad tinicamente dispuso 2.500.000 euros) para cubrir las necesidades de tesoreria que tuvo
la Sociedad hasta la definitiva ejecucién del aumento de capital que acometié durante el ejercicio 2019, tiene la
consideraciéon de operacion vinculada. Las referidas lineas de crédito han devengado unos intereses por importe
de 33.602,74 euros y que han sido contabilizados debidamente por la Sociedad bajo la partida de “intereses de
préstamos con partes vinculadas”.

A la fecha del presente Documento de Registro las referidas lineas de crédito han sido totalmente amortizadas por
parte de la Sociedad.

6.5. Capital social
6.5.1. Importe del capital emitido

A la fecha del presente Documento de Registro, el capital social de Almagro es de 24.352.654,00 euros, dividido
en 24.352.654 acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en cuenta nominativas de una tnica
clase y serie de un valor nominal de 1 euro cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las
acciones en que se divide el capital social de Almagro son ordinarias, de una tinica serie y otorgan los mismos
derechos y obligaciones para todos los accionistas. Las acciones de Almagro estdn admitidas a negociacién en el
segmento BME Growth MTF Equity. Para més informacioén en cuanto a la evolucion histérica del capital social
emitido de Almagro, ver apartado 2.1.2 “Descripcién de la financiacién prevista de las actividades del emisor” del
presente Documento de Registro.

a) Numero de acciones autorizadas

la Junta General de Accionistas de Almagro acordd, en su sesion celebrada el 1 de julio de 2020, aumentar el
capital social por importe nominal maximo de 14.000.000,00 de euros, mediante la emisién y puesta en
circulacién de un méximo de 14.000.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una, mediante
aportaciones dinerarias, y delegando en el Consejo de Administracion, conforme a lo establecido por el articulo
297.1.a) de la vigente Ley de Sociedades de Capital, para que, en el plazo maximo de un afio desde la fecha de
adopcion del acuerdo, senalara la fecha en que el acuerdo deba llevarse a efecto y fijara las condiciones del mismo
en todo lo no previsto, incluyendo la facultad para modificar el articulo 5° de los estatutos sociales con el fin de
adaptarlo a la cifra resultante de capital social una vez ejecutado el aumento de capital.

Posteriormente, el Consejo de Administracion de Almagro, en uso de la delegaciéon conferida por la Junta General
de Accionistas que se ha descrito anteriormente, en sesién del 8 de julio de 2020, acord6 llevar a cabo dicha
ampliacion de capital social por un importe nominal de hasta un maximo de 14.000.000 euros, mediante la
emision y puesta en circulacién de hasta un méaximo de 14.000.000 acciones ordinarias de un euro de valor
nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 0,14 euros por cada accion, es decir, con una prima de
emision total maxima de 1.960.000 euros, con reconocimiento del derecho de suscripciéon preferente y con
prevision de suscripcion incompleta.

b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero no desembolsadas
integramente

A la fecha del presente Documento de Registro, todas las acciones emitidas de Almagro estdn integramente
desembolsadas.

¢)  Valor nominal por accién, o que las acciones no tienen ningun valor nominal
El valor nominal unitario por accidén es de 1 euro.

d) Numero de acciones de Almagro en circulacion al inicio y al final del ejercicio 2019
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El niimero de acciones de Almagro en circulacién al comienzo (1 de enero) y al final (31 de diciembre) del ejercicio
2019 era de 9.352.654 acciones y 24.352.654 acciones, respectivamente.

6.5.2. Si hay acciones que no representan capital, su naimero y principales caracteristicas de
esas acciones

Ala fecha del presente Documento de Registro, no existen acciones que no representen el capital social.

6.5.3. Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en nombre
del propio emisor o de sus filiales

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad tiene 255.657 acciones en autocartera, valoradas a 1,13
euros por accién, lo que hace una valoracion de 288.892,41 euros.

6.5.4. Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con certificados de opciéon de
compra (warrants), con indicacién de las condiciones y los procedimientos que rigen su
conversion, canje o suscripcion

A la fecha del presente Documento de Registro, Almagro no ha emitido valores canjeables ni convertibles en
acciones ni valores con certificados de opcién de compra (warrants).

6.5.5. Informacion y condiciones de cualquier derecho de adquisicion y/u obligaciones con
respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre el compromiso de aumentar el
capital

En virtud del Contrato de Inversion (tal y como este término ha quedado definido en el apartado 4.1. “Organo de
administracion, de gestion y de supervision y alta direccion” del presente Documento de Registro), los
principales accionistas de Almagro que suscribieron el referido Contrato de Inversién y que, conjuntamente,
representan un 11,87% del capital social de Almagro se obligan a ejercitar todos los derechos que ostenten como
accionistas de Almagro o como titulares directos o indirectos de derechos sobre las acciones de Almagro en el
sentido mas acorde con el cumplimiento del Contrato de Inversion y de la consecucion de los efectos.

En relaciéon con lo anterior, Almagro estima que quedaran acciones libres al final del periodo de asignaciéon
adicional (segunda vuelta) del Aumento de Capital para su suscripcién por Ibervalles por el importe efectivo
anteriormente sefialado, si bien la Sociedad no puede garantizarlo y el importe finalmente disponible se
determinara en funcién del ejercicio del derecho de suscripcion preferente y la solicitud de acciones adicionales en
segunda vuelta por parte de los accionistas de Almagro y nuevos inversores que quieran participar en el Aumento
de Capital. En cualquier caso, Ibervalles se ha reservado la facultad de suscribir un niimero menor de acciones (y
quedar por debajo del 15% del capital social de Almagro una vez cerrado el Aumento de Capital) o no suscribir el
Aumento de Capital, a su entera discrecion.

Almagro reconoce también el derecho de Ibervalles a participar en los aumentos de capital futuros que se
acuerden tras la aprobacion del Aumento de Capital a fin de que el Ibervalles pueda alcanzar o mantener, segin
haya sido el importe final de su inversion, el 20% del capital social de Almagro y siempre que el importe efectivo
total invertido por Ibervalles en acciones de Almagro no exceda de 100 millones de euros. En consecuencia,
Ibervalles tendra el derecho, pero no la obligacién, a invertir en Almagro cantidades adicionales hasta dicho
importe total maximo. En el supuesto de que en el Aumento de Capital Ibervalles hubiera quedado obligado a
suscribir y desembolsar acciones nuevas por un importe efectivo inferior a 10 millones de euros, Ibervalles tendra
derecho a completar su inversién en Almagro hasta un importe efectivo de 10 millones al mismo tipo de emision
que las acciones nuevas que se emitan en el Aumento de Capital, salvo que haya alcanzado una participacion del
20% una vez cerrado el Aumento de Capital ya sea a través del Aumento de Capital o con posterioridad a través de
adquisiciones en el mercado

Al margen de lo descrito en el parrafo anterior, a la fecha del presente Documento de Registro no existen derechos
de adquisicion y/u obligaciones con respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre la decisiéon de aumentar
el capital de la Sociedad.

6.5.6. Informacion sobre cualquier capital de cualquier sociedad del grupo que esté bajo opcién
o que se haya acordado, condicional o incondicionalmente, someter a opciéon y detalles de
esas opciones, incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones

Ala fecha del presente Documento de Registro, Almagro no forma parte de ningtin grupo de sociedades.
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6.6. Escritura de constitucion y estatutos

6.6.1. Breve descripcion de cualquier disposiciéon de las clausulas estatutarias o del reglamento
interno del emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el
control del emisor

No existen disposiciones estatutarias ni en los reglamentos internos que tengan por efecto retrasar, aplazar o
impedir un cambio de control de Almagro.

Sin perjuicio de lo anterior, y pese a que la Sociedad no es una sociedad cotizada y, por tanto, no le resulta de
aplicacion la normativa reguladora de las ofertas publicas de adquisicion y, en particular, el Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicién de valores, los Estatutos
Sociales de Almagro contemplan determinadas previsiones en relacién con los cambios en el capital. En este
sentido, el articulo 8 de los Estatutos Sociales de Almagro establece lo siguiente:

“Articulo 8°.- Transmision de acciones.

8.1.- Libre transmisibilidad: Las acciones (con las prestaciones accesorias previstas en el articulo 9
siguiente) y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcién preferente, son
libremente transmisibles por todos los medios admitidos en derecho, de conformidad con lo establecido en la
Ley de Sociedades de Capital.

8.2.- Supuesto especial de transmisiones en caso de cambio de control. La persona que pretenda adquirir
una participacién accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta
de compra, en los mismos términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en
virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacién accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que determinen
que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la
totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.”

6.7. Contratos importantes

6.7.1. Breve resumen de cualquier contrato importante, al margen de los contratos celebrados
en el desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual sea parte el emisor,
celebrado durante el afio inmediatamente anterior a la publicacién del documento de
registro

La transcripcion de los contratos que a continuacién se desarrollan, incluye todos los aspectos relevantes y
materiales de los mismos, sin que en lo omitido haya nada que altere, modifique o restrinja lo transcrito.

A. Contrato de gestion

Para el desarrollo de su objeto social, Almagro suscribi6 el 25 de julio de 2017 un contrato de gestiéon con la
Gestora que fue novado posteriormente en su integridad con fecha de 8 de abril de 2019.

En el marco del contrato de gestion la Gestora se ha comprometido a prestar a la Sociedad servicios profesionales
necesarios para la correcta monitorizacion y coordinacién de la gestion corporativa y de la inversion,
asesoramiento y administracion de la Sociedad y de sus inversiones y desinversiones (los “Servicios”),
incluyendo los servicios de property y asset manager (i.e. gestor de patrimonio y activos), asi como el analisis de
las inversiones y desinversiones, incluida la btisqueda, estructuraciéon y disefio de la financiacion, todo ello de
conformidad con las actividades propias de las SOCIMI previstas en la Ley de SOCIMIs y el objeto social de la
Sociedad previsto en sus Estatutos Sociales.

Alos efectos de lo sefnalado en los siguientes parrafos, se incluyen a continuacion aquellos aspectos mas relevantes
y significativos del contrato de gestién actualmente en vigor.

De cara a prestar los Servicios, la Gestora asume las siguientes funciones, que se exponen con caracter descriptivo
y no limitativo: (a) la definicion de los objetivos de rentabilidad, plazo y sus combinaciones en el tiempo; (b) la
definicion de la cartera de inversiones por tipologia y modalidades de explotacién; (c) la bisqueda y localizacion
de activos inmobiliarios para la Sociedad; (c) la negociacion de las adquisiciones de activos de acuerdo con el
modelo de negocio; (d) la elecciéon de las formulas de financiacion de las inversiones por tipo de activo; (e) los
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parametros basicos de la inversiéon en términos de, entre otros, precio, condiciones de la operacion, forma de
pago, caracteristicas de la adquisicién o contenido de los derechos conexos.; (f) la explotacién de los activos y, en
especial, la oferta de arrendamiento, la negociaciéon de condiciones de la cesion de o arrendamiento del activo; (g)
la seleccion y contrataciéon de personal laboral que pudiera necesitar la Sociedad; (h) el analisis de la conveniencia
de modificaciones en la configuraciéon o prestaciones de los inmuebles, y en la seleccion de contratistas,
consultores y facultativos para la obtencion de las preceptivas licencias, en su caso, y para la direcciéon y
realizacion de trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y ampliaciones, en los activos inmobiliarios; y
(i) 1a desinversidn, precio, condiciones, formas de pago, reservas de derechos, etc.

Exclusividad

La Sociedad no puede contratar a ningn gestor distinto de la Gestora para la prestacion de los Servicios, al haber
nombrado a la Gestora como gestor integral de sus activos con caracter exclusivo. A cambio, la Gestora prestara
los servicios de gestion con caracter exclusivo de forma directa y no podra ceder, contratar o encomendar la
prestacion de los Servicios a terceros, sin contar con el consentimiento expreso de la Sociedad.

La Gestora, sin perjuicio de su obligacion de prestar los servicios objeto del contrato de gestién con caracter
exclusivo de forma directa, tendra derecho a delegar parcialmente la prestaciéon de los servicios en terceros
profesionales, siempre que la Gestora haya ejercido y contintie ejerciendo la diligencia y prudencia debidas en
relaci6on con la seleccién, nombramiento y seguimiento continuo del delegatario correspondiente y continie
siendo responsable solidario frente a la Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo causado por las
actuaciones del delegatario correspondiente.

En caso de delegacion, la Gestora sera responsable frente a la Sociedad de que el delegatario cumpla todos y cada
uno de los requisitos y obligaciones estipulados en el presente Contrato en relaciéon con la prestacion de los
Servicios, la calidad de los mismos y las obligaciones relacionadas con el personal, asi como los relacionados con
cualesquiera otras normas, obligaciones o deberes que se atribuyan a la Gestora en virtud del presente Contrato o
de la legislacion aplicable.

La Gestora se compromete a prestar los Servicios de la forma mas eficiente posible, directa o indirectamente a
través de sus  directivos, empleados, asesores, representantes o  terceros  contratados.

Materias reservadas

La prestacién de los Servicios por parte de la Gestora requerird del consentimiento previo del Consejo de
Administracién de la Sociedad en el caso de que dichos Servicios guarden relaciéon con cualquiera de las siguientes
materias:

(a) Cualquier acuerdo de financiaciéon o refinanciacién, incluidos los acuerdos de cobertura asociados,
ejecutados en una o varias operaciones, suscritos con respecto a los activos de la Sociedad, o cualesquiera
modificaciones de las que puedan ser objeto, que sea superior, en total, a 5.000.000 euros;

d) (i) Situaciones y operaciones que pudieran dar origen a una situacion de conflicto de intereses en relacion
con la Gestora, (ii) una parte vinculada a la Gestora, (iii) cualquier sociedad controlada por la Gestora o
una parte vinculada a la Gestora, o (iv) cualquier sociedad en cuya gestion activa participe la Gestora o una
parte vinculada a la Gestora;

(c) La realizacion de cualquier operacién o suscripcién de cualquier contrato, la concesion de cualesquiera
derechos o la realizacion de cualquier acciéon que pudiera suponer un coste o reclamaciéon superior, en
total, a 2.500.000 euros o relacionado con la Gestora; o

(d)  El aumento de la ratio “loan to GAV*® de la Sociedad por encima del 70%.

A estos efectos, en el caso de que alguno de los miembros del Consejo de Administracion de la Gestora sea, a su
vez, miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, éste debera abstenerse de votar en relacion con
aquellos acuerdos a adoptar por el Consejo de Administracién de la Sociedad en relaciéon con cualquiera de las
materias reservadas anteriormente referidas (y, conforme a la Ley de Sociedades de Capital, también deberan
abstenerse de votar respecto de cualquier acuerdo en el que potencialmente los referidos miembros del Consejo de
Administracion de Almagro y la Gestora pudieran encontrarse en una situaciéon de conflicto de interés).

Participacién en el Consejo de Administracion de la Sociedad

1 Ver Anexo “Glosario de términos definidos” del presente Documento de Registro para mas informacion.
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La Gestora tendra derecho a nombrar a 2 miembros del Consejo de Administracién de la Almagro en tanto en
cuanto el contrato de gestion continte vigente.

Honorarios y gastos

La Gestora tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (méas el IVA correspondiente). Las
comisiones que se detallan a continuacién incluyen los gastos del dia a dia de la Gestora:

) Comisién Base

Como contraprestacion a los Servicios prestados a la Sociedad, la Gestora percibird una comisién base
(“Comisiéon Base”) anual de 1,25% sobre el ltimo Net Asset Value (“NAV” - Ver apartado 8 “Glosario de
medidas alternativas del Rendimiento” del presente Documento de Registro) de la Sociedad disponible que sera
el correspondiente a 31 de diciembre de cada afo. La referencia a NAV corresponde al valor del patrimonio neto
de la Sociedad al que se adicionaran las plusvalias latentes de los inmuebles determinadas por cada experto
independiente designado, que no estén reflejadas contablemente.

Asimismo, el NAV deberd ser ajustado afadiendo las ampliaciones de capital social que la Sociedad haya
ejecutado con posterioridad a la fecha del dltimo NAV disponible y sustrayendo las reducciones de capital y los
dividendos repartidos en momentos posteriores a dicha fecha.

En caso de que la Junta General de la Sociedad acuerde una prérroga de dos afios del contrato, no se devengara en
dicha prorroga la Comision Base. Si se devengara, sin embargo, la Comision de Exito a la que a continuacion nos
referimos.

(i) Comisién de Exito

La Gestora tendra derecho a percibir de la Sociedad una comisién de éxito (“Comisién de Exito”) equivalente al
10% del eventual incremento del NAV de la Sociedad durante el ejercicio. A estos efectos, se entiende por
incremento del NAV el valor del NAV de cierre del ejercicio sustrayéndole las ampliaciones de capital social
ejecutadas por la Sociedad y el valor del NAV, ambos desde la tltima vez que se devengd la Comisién de Exito y
afiadiéndole las reducciones de capital social y dividendos repartidos desde entonces.

Dicha comision se devengara anualmente y se abonara a la Gestora de la siguiente forma:

(a) 50% en efectivo, dentro de los cinco dias naturales siguientes a la aprobacion por la Junta General de las
Cuentas Anuales del ejercicio; y

(b)  50% en acciones de la Sociedad mediante una ampliacién de capital reservada a la Gestora a un valor de
participaciéon por igual al NAV del ejercicio dividido por el nimero de acciones a final del ejercicio.
Asimismo, la Gestora se compromete a no transmitir las acciones o participaciones que reciba como pago
de la Comisién de Exito durante un plazo de 3 afios desde la fecha de recepciéon de cada una de ellas. No
obstante, este compromiso cesara en el momento en el que el contrato de gestién se resuelva por cualquier
motivo. El contrato de gestién actualmente en vigor no prevé un plazo de tiempo determinado a los efectos
de ejecutar la ampliacién de capital que atienda el pago de este 50%. En este sentido, la Sociedad
establecerd un plazo determinado de tiempo para proceder con la ejecucién de la ampliacion de capital en
funcion de las circunstancias especificas concurrentes cada afio.

Si el incremento del NAV fuese negativo en algtin ejercicio, la Gestora no tendra derecho a la percepcion de la
Comision de Exito, sin que esta pueda ser, en ningiin caso, negativa.

(111) Intereses de demora

Si se produjera un retraso en el pago por parte de la Sociedad a la Gestora de cualquiera de las comisiones
anteriormente referidas, se devengaran automaticamente, un interés de demora del 1,5% mas Euribor hasta el
efectivo pago de las cantidades pendientes.

Duracién del contrato

El contrato de gestion entr6 en vigor en la fecha de su firma, que es la que consta al inicio y, sin perjuicio de los
supuestos de terminacién anticipada previstos en el contrato, se fija su duracion hasta el 31 de diciembre de 2026
(a contar desde el 8 de abril de 2019) prorrogable por un periodo de dos afios en caso de que la Junta General de
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la Sociedad asi lo acuerde. Durante el transcurso de las sucesivas prorrogas del contrato de gestion las condiciones
establecidas en el mismo se mantendran inalteradas (salvo que, claro est4, las partes acuerden voluntariamente
modificarlo en algtn aspecto especifico.

No obstante lo anterior, en los supuestos de terminacién anticipada del contrato por cualquier causa, La Gestora
colaborard de buena fe a los efectos de facilitar la transicion de los Servicios a favor del nuevo prestador de
servicios de la forma mas ordenada y rapida posible.

Resolucién e incumplimiento del contrato y consecuencias aparejadas a la terminacién anticipada

La Sociedad y la Gestora han acorado que el contrato de gestion se pueda resolver anticipadamente en los
siguientes supuestos, previa comunicacién por la parte camplidora a la incumplidora.

(a)  Eltranscurso del periodo de vigencia del contrato de gestion.
()  Mutuo acuerdo entre la Gestora y la Sociedad en cuanto a la terminacion.

(c) Extincién de la personalidad juridica o cese de la actividad de la Sociedad y/o la Gestora. En este supuesto,
si la parte no incumplidora fuera la Gestora, ésta tendra derecho a percibir el mayor de los siguientes
importes: (i) un millon de euros (1.000.000 €); 6 (ii) el 15% del NAV en dicho momento.

En caso de que la parte no incumplidora fuera la Sociedad, la Gestora perdera su derecho al cobro de la
contraprestacion futura no devengada, y iinicamente tendra derecho a percibir la contraprestaciéon que
corresponda a los honorarios devengados y no cobrados hasta la fecha.

(d)  Incumplimiento de las obligaciones por alguna de las partes, sin proceder a su subsanacién en los 30 dias
siguientes, que llevara consigo las siguientes consecuencias:

. En caso de incumplimiento de la Sociedad, la Gestora tendra ademaés derecho de percibir el mayor de
los siguientes importes: (i) 1.000.000 euros; o (ii) el 15% del NAV en el momento de terminacién.

o En caso de incumplimiento de la Gestora, ésta serd responsable de los dafios directos causados en
caso de incumplimiento del contrato de gestién por su parte, salvo en supuesto de fuerza mayor,
excluyéndose sin embargo de esta obligacion de indemnizacién el lucro cesante, cualquier dafio
indirecto o accidental y cualquier coste de oportunidad. Asimismo, la responsabilidad méxima
cumulativa de la Gestora conforme al contrato de gestiéon no podra ser superior al cincuenta (50) por
ciento del importe de los honorarios percibidos o a percibir en el ejercicio en curso. Se entendera
como un supuesto de “Fuerza Mayor” todas aquellas circunstancias que no hubieran podido preverse
0 que, previstos, fueran inevitables (a titulo enunciativo y no limitativo, incendios, inundaciones y
otros desastres naturales) que impidan a la Gestora cumplir sus obligaciones asumidas en el contrato
de gestidn y, en particular, con las previsiones contenidas en el modelo de negocio.

Asimismo, la Gestora perder4 su derecho a percibir los honorarios devengados y no cobrados hasta la
fecha de resolucién por incumplimiento de sus obligaciones.

(e) La adopcién de cualquier decisién en el seno de los socios o de los 6rganos de gobierno de la Sociedad, o el
acuerdo de cualquier modificacion estructural o estatutaria de la misma, cuyo resultado sea la limitaci6én
de la capacidad de la Gestora para prestar los Servicios en la forma prevista en el contrato de gestiéon. La
terminacién anticipada del contrato de gestién por las causas recogidas en este supuesto se podra realizar
de forma unilateral por parte de la Gestora, requerira de un preaviso de treinta (30) dias naturales y
facultard a la Gestora a exigir a la Sociedad, la cual quedard obligada a pagar, una indemnizacién (en
concepto de clausula penal) equivalente al mayor de los siguientes importes: (i) un millon de euros
(1.000.000 €); 6 (ii) el 15% del NAV en dicho momento.

® La existencia de cualquier tipo de conflicto o falta de acuerdo entre la Sociedad y la Gestora en relacion con
una materia reservada; y

(8) La adquisicién de la Sociedad por un tercero independiente.

La terminacion anticipada del contrato de gestion por las causas recogidas en las letras f) y g) anteriores requerira
de un preaviso de treinta (30) dias naturales por cualquiera de las partes y facultara a la Gestora a exigir a la
Sociedad, la cual quedari obligada a pagar, una indemnizacién (en concepto de cldusula penal) equivalente al
mayor de los siguientes importes: (i) un millén de euros (1.000.000 €); 6 (ii) el 15% del NAV en dicho momento.
No obstante, esta indemnizacion no se aplicara, exclusivamente, en el supuesto contemplado en el apartado g)
anterior, si dicho supuesto se produce dentro del periodo de prérroga del presente contrato de gestiéon entre el 31
de diciembre de 2026 y el de 2028.
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e  Modificaciones acordadas a los términos y condiciones del contrato de gestion en virtud del
Contrato de Inversion

Con motivo de la suscripcion del Contrato de Inversiéon entre Ibervalles y la Sociedad, ambas partes acordaron
modificar determinadas clausulas del contrato de gestion suscrito entre Almagro y la Gestora cuyos términos y
condiciones principales se resumen a continuaciéon. Conviene recordar que todas las modificaciones a las que a
continuacién nos referimos no surtiran validez ni efecto alguno en tanto en cuanto no se cumplan las condiciones
suspensivas acordadas al Contrato de Inversiéon y, por tanto, las obligaciones en él contenidas entren
efectivamente en vigor y sean vinculantes para las partes que lo suscriben. En este sentido, las modificaciones
acordadas al contrato de gestion en virtud del Contrato de Inversiéon seran aprobadas por el propio Consejo de
Administracién de Almagro en virtud de las competencias que tiene atribuidas.

En consideracién a lo anterior, las principales modificaciones acordadas a los términos y condiciones del contrato
de gestidn son:

Periodo de inversién

En el caso de que la Sociedad no hubiera alcanzado un GAV (Ver apartado 8 “Glosario de medidas alternativas
del Rendimiento” del presente Documento de Registro) de 100 millones de euros transcurridos 5 afios desde la
fecha de cierre del Aumento de Capital que dio entrada a Ibervalles en el capital social de Almagro, la Gestora
debera preparar y presentar al Consejo de Administracion una estrategia para la liquidacién o venta de la cartera
de activos de la Sociedad, o de la Sociedad misma, dirigida a maximizar el valor de los accionistas de la Sociedad.

Admisién a negociacién

La Sociedad y la Gestora deberan promover la admisién a negociacion de las acciones de la Sociedad en las Bolsas
de Valores y, en el plazo maximo de 12 meses desde el dia de hoy, en el régimen abierto de BME Growth (antiguo
Mercado Alternativo Bursatil).

Materias reservadas

Se mantiene en vigor el elenco de materias reservadas descritas en los péarrafos anteriores y, ademas, se prevé
expresamente que se necesitara la aprobaciéon de la Comisi6on Ejecutiva, requiriendo el consentimiento de la
mayoria de los consejeros que formen parte de dicha comision, para:

(a) la evaluacién y aprobacion de las propuestas de inversion o desinversion inmobiliarias de la Sociedad
presentadas por la Gestora. A tal fin, la Gestora debera elaborar y presentar a la Comisién Ejecutiva las
correspondientes propuestas de inversion y en su caso de desinversion, para lo cual hara seguimiento del
mercado e identificara los activos susceptibles de inversion por parte de la Sociedad y deberé incluir toda la
informacién necesaria para que puedan ser valoradas adecuadamente por la Comisiéon Ejecutiva (costes
transaccionales y de inversion en capital asociados a la propuesta de inversion, financiaciéon de la adquisicion
e impacto en la politica de endeudamiento, proyecciones financieras detalladas de costes e ingresos de los
activos propuestos, etc.);

(b) cualquier acuerdo de financiacién o refinanciacion, incluidos los acuerdos de cobertura asociados,
ejecutados en una o varias operaciones, suscritos con respecto a los activos de la Sociedad, o cualesquiera
modificaciones de las que puedan ser objeto, que sea inferior, en total, a cinco millones de euros (5.000.000
€);

(c) seguimiento mensual de los estados financieros y las proyecciones de la Sociedad, y, con caracter anual, el
presupuesto y las proyecciones de la Sociedad;

(d) la contratacién de servicios con terceros (incluyendo servicios de gestién patrimonial) cuyo precio por
contrato sobrepase 200.000 euros; y

(e) laimplementacion de la estrategia de liquidacién o venta la liquidacion o venta de la cartera de activos de la
Sociedad, segiin en el apartado de “Periodo de inversion” descrito més arriba.

A efectos operativos y para que la Gestora pueda llevar a cabo dichas actividades, el secretario del consejo de
administracion de la Sociedad certificara que el Consejo de Administraciéon o la Comision Ejecutiva, segin sea el
caso, ha dado su consentimiento previo.
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Las reuniones de la Comision Ejecutiva las presidira Inverlo, S.L. (representada por D. Francisco Javier Lopez
Posadas), pudiendo desempefiar el cargo de Secretario uno de los miembros de la Comisién Ejecutiva o el propio
Secretario del Consejo de Administracion.

Cuando sea necesaria la autorizaciéon del Consejo de Administracion de la Sociedad o la Comisién Ejecutiva, segin
sea el caso, para la realizacion de una operaciéon de conformidad con las condiciones de la presente clausula, la
Gestora, debera presentar una propuesta separada al consejo de administraciéon de la Sociedad o la Comisién
Ejecutiva, seglin sea el caso, respecto a la operaciéon en cuestion y facilitar al Consejo de Administracion o
comision aquella informacion que pueda solicitar para estudiar la operacion y, si lo decide, autorizarla.

Resolucién e incumplimiento del contrato y consecuencias aparejadas a la terminacién anticipada

Se anade como nueva causa de vencimiento anticipado del contrato de gestion el no haber alcanzado durante 5
anos una TIR media del 5,5% a contar desde el 1 de enero de 2020.

Asimismo, se acuerda expresamente que la terminacién anticipada del contrato de gestiéon por alguna de las
causas de vencimiento anticipado descritas en el apartado anterior “Resolucién e incumplimiento” de este mismo
apartado, sera automatica, sin que ninguna de las partes tenga derecho a compensaciéon econoémica alguna, salvo
la liquidacién que legalmente pudiera corresponderles de las cantidades devengadas cuyo abono se encuentre
pendiente conforme contrato de gestion y sin perjuicio de la indemnizacion de dafios y perjuicios que, en su caso,
pudiera corresponder a aquella parte no incumplidora.

Sin perjuicio de lo anterior, en el caso de que el contrato de gestion se resuelva anticipadamente por la Sociedad
sin que esta causa de resolucion venga referida a la ninguna de las causas expresamente establecidas en el
contrato de gestion antes del 31 de diciembre de 2026, la Gestora tendrad derecho a recibir a la fecha de
terminacion del contrato de gestion: (i) la retribucion equivalente a dos veces los Honorarios Base de los tltimos
doce meses con un minimo de 1 millén de euros y un maximo de 2,5 millones de euros; y (ii) los Honorarios de
Incentivo devengados a la fecha de terminacién del contrato. Asimismo, todas las acciones que tenga la Gestora
quedaran libres automéaticamente de cualquier compromiso de no disposicion vigente a la fecha de terminacion
del contrato de gestion.

Honorarios y gastos

Como contraprestacion por la prestacion de los Servicios, la Gestora tendra derecho a percibir unos:
(i) Honorarios Base:

(a) La Gestora tendra derecho a percibir unos Honorarios Base en relacién con el tltimo NAV disponible de la
Sociedad y segtin los siguientes tramos:

o NAV < 100 millones de euros: 1,25% anual sobre NAV;

o 100 millones de euros < NAV < 150 millones de euros: 0,75% anual sobre NAV;
o 150 millones de euros < NAV < 200 millones de euros: 0,5% anual sobre NAV; y
o NAV > de 200 millones de euros: 0,25% anual sobre NAV.

Las valoraciones del NAV seran realizadas por un experto independiente acreditado por la RICS que sera
designado por la Sociedad. Para el cilculo del NAV, no se tendra en cuenta el exceso de tesoreria operativa
(i-e., aquella que proviene de retenciones de alquiler futuro méas una tesoreria minima necesaria equivalente al
5% del NAV disponible en cada momento).

Los tramos anteriores se aplicaran de forma escalonada, es decir, y a modo de ejemplo, para un NAV de 125
millones de euros se aplicaria el 1,25% a los primeros 100 millones de euros y el 0,75% a los 25 millones de
euros restantes, y asi sucesivamente.

(b) Los Honorarios Base se devengaran mensualmente tomando como referencia el NAV aprobado por el Consejo
del Gltimo dia de cada semestre y aminorado por el exceso de tesoreria operativa (i.e., aquella que proviene de
retenciones relativas a los inmuebles més una tesoreria minima necesaria equivalente al 5% del NAV
disponible en cada momento). En cada cierre mensual, se ajustara dicho importe por (i) los ingresos netos de
cualquier emision de acciones (salvo que los ingresos de la suscripciéon de acciones se encuentren invertidos) y
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las distribuciones de capital que se hayan realizado en el periodo, y (ii) el diferencial de tesoreria entre dichos
periodos y excluyendo, en todo caso, aquella tesoreria operativa que proviene de las retenciones relativas a los
inmuebles.

A estos efectos, y en adelante, se entenderan como distribuciones de capital, todos los pagos realizados a los
accionistas por medio de dividendos, recompra de acciones, reducciéon de capital o transacciones similares que
supongan un pago en efectivo a los accionistas.

Asimismo se entendera por retenciones relativas a los inmuebles, en su caso, el porcentaje del importe de
compra de inmuebles aplazado multiplicado por el indice de cobertura que formalmente haya decidido la
Comision Ejecutiva. En cualquier caso, la tesoreria ajustada nunca podré ser mayor que la tesoreria contable.

Los Honorarios Base se abonaran a la Gestora por mensualidades anticipadas, dentro de los cinco (5) primeros
dias de cada mes.

Cada vez que se apruebe por el Consejo de Administracion un NAV actualizado semestralmente, se
regularizardn los Honorarios Base de la Gestora durante las mensualidades transcurridas desde la fecha de
referencia del NAV aprobado, a cuyos efectos la Gestora emitira la correspondiente factura complementaria.

A continuacién se incluye un ejemplo practico ilustrativo del cilculo de los Honorarios Base. Se usan cifras
elevadas (que no se corresponden con los datos actualesde la Sociedad) a efectos de ejemplificar claramente el
escalado de la funcionalidad de la comision base:

Calculo de honorarios base Ejemplo Ampliacion Post ampliacion
ACTIVO 410000000 10000
Inwersiones inmobiliarias 360,000,000 360.000.000
Tesareria E0.000.000 +200.000.000 ZE0.000.000
Fatrimonio Neto 290 000 000 430000 000
Capital social Z80.000.000 +200.000.000 480.000.000
Fiesultado del ejercicio 10,000,000 10,000,000
FPasivos 120000000 120000 000
Deuda bancos 100.000.000 100.000.000
Fagos retenidos" 20,000,000 20000000
Gan 410.000.000 +200.000.000 E10.000.000
NAY 290000 000 200000 000 4930000000
Tesareria [E0.000.000] [2E0.000.000]
Fagos retenidos 20.000.000 20.000.000
Tesoreria minima [5 kay) 14.500.000 24 500,000
Total ajuste tesoreria (25 500.000] (215 500_000)
MNAY Ajustado tesoreria 264 500 00 274 500000
Tramos NAY - Honorarios base Honorarios Base Honorarios Base
MlAN < 1000 1,265 1.260.000 1.260.000
10002 = BLAY < 1500 0,752 375000 375.000
160012 = BLAY < 200M 0502 250,000 250,000
20001 < MAY 0252 161.260 136260
Total Honorarios Base 2 036 250,00 Z2.061.250.00

"El pago retenido serd calculado de acuerdo alindice de cobertura que Formantemente haya decidido la comisidn ejecutiva.

La metodologia del calculo de los honorarios base parte del NAV de la Sociedad, donde se realiza un ajuste
eliminando la tesoreria, penalizando la caja “ociosa” donde se permite un margen de caja minimo por valor del 5%
del NAV y donde se netea también el importe de los pagos retenidos.
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(ii)  Honorarios de incentivo

Los Honorarios de Incentivo se han disefiado para incentivar y recompensar a la Gestora por el éxito de crear
valor para los accionistas de Almagro, maximizando asi la alineacién de intereses entre gestores y accionistas.

La Gestora sélo tendra derecho a percibir Honorarios de Incentivo una vez que los accionistas de Almagro hayan
obtenido por su inversi6n una tasa interna de retorno minima del 6,5% durante el periodo de calculo (el “Hurdle
Rate”). A efectos de determinar la tasa interna de retorno (TIR) durante un periodo de célculo determinado, se
tomara como flujo final el NAV del tltimo dia del periodo de calculo y como flujo inicial el mayor entre el (i) el
NAV de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, (ii) el NAV del altimo dia del periodo de célculo de Honorarios de
Incentivo inmediatamente anterior y (iii) el NAV del altimo dia del periodo de calculo mas reciente respecto del
cual se hayan devengado los Honorarios de Incentivo. Al computar dicha TIR en base al mayor NAYV inicial en los
tres momentos anteriormente mencionados, ello permite establecer una marca de agua alta por la cual los
Honorarios de Incentivo nunca se devengarian en miltiples ocasiones si en un futuro el NAV resultara ser inferior
a esa marca de agua alta, dado que se habria producido una pérdida temporal del patrimonio neto de los
accionistas que no debiera ser recompensada nuevamente.

Ademés del NAV final con signo negativo y el NAV inicial con signo positivo bajo la metodologia de marca de agua
alta, también se tendran en cuenta los flujos intermedios correspondientes a los ingresos netos procedentes de
cualquier emisiéon de acciones con signo negativo (salvo que los ingresos de la suscripciéon de acciones se
encuentren invertidos) y las distribuciones de capital que se hayan realizado en el periodo de céalculo con signo
positivo. De tal manera, es posible computar una TIR que refleja el flujo de caja que percibiria el accionista de
Almagro si hubiera comprado al inicio y vendido al final del periodo de calculo en base al NAV. Ademés, dicha TIR
se considera neta de Honorarios Base de la Gestora, dado que dichos honorarios ya han sido deducidos en el
computo del NAV.

El periodo de célculo que sirve de base para determinar el devengo de los Honorarios de Incentivo sera de tres
afios naturales.

De este modo, la Gestora tendra derecho a percibir la diferencia entre la TIR generada durante un periodo de
calculo para el accionista y el Hurdle Rate si esta diferencia fuera positiva, en cuyo caso, el exceso de retorno que
los accionistas estaran dispuestos a compartir con la Gestora sera de un 10% del exceso (el “Carried Interest”).
Por tanto, la Gestora sblo tendra derecho al 10% del exceso de retorno a partir del retorno que se hubiera
generado a una tasa equivalente al Hurdle Rate. En ningin caso la Gestora tendra derecho a Honorarios de
Incentivo por la rentabilidad obtenida hasta el Hurdle Rate, incluso si dicho umbral es superado; es decir, no hay
efecto de recuperacion de incentivos o catch-up.

Para permitir la transicion del anterior al nuevo sistema de remuneracion variable de la Gestora, los Honorarios
de Incentivo se devengaran y abonaran para el primer periodo de célculo segtn se indica a continuacion:

e Al final del primer ano se calculara el retorno generado durante el afio transcurrido y se aplicara el
Carried Interest sobre el mismo a partir del Hurdle Rate. La Gestora devengara el 60% del resultado
obtenido que se pagara a cuenta de los Honorarios de Incentivo correspondientes al primer periodo de
calculo.

e Al final del segundo afio se calculara el retorno generado durante los dos afios transcurridos y se aplicara
el Carried Interest sobre el mismo a partir del Hurdle Rate. La Gestora devengara el 80% del resultado
obtenido que se pagara a cuenta de los Honorarios de Incentivo correspondientes al primer periodo de
calculo una vez regularizado el pago a cuenta del primer afio.

e Al final del tercer afo se calculari el retorno generado durante los tres afios transcurridos y se aplicara el
Carried Interest sobre el mismo a partir del Hurdle Rate. La Gestora devengara el 100% del resultado
obtenido que se pagara una vez regularizado los pagos a cuenta del primer afio y segundo afio.

Con caracter general, los Honorarios de Incentivo se pagaran a la Gestora de la siguiente manera:

(a) 50% en efectivo dentro de los cinco (5) dias naturales posteriores a la aprobacién por parte de la
Junta General de Socios de las cuentas anuales del ejercicio; y

(b) 50% en acciones existentes de la Sociedad (autocartera) o, si no fuera posible, de nueva emision en el
plazo de un afio tras el tltimo dia del periodo de calculo en el que se hayan devengado los Honorarios de
Incentivo. Las acciones a entregar a la Gestora se valoraran al NAV por accion del altimo dia del periodo
de céalculo. La Gestora se compromete a no transmitir las acciones que reciba como pago de los
Honorarios de Incentivo durante un plazo de dos (2) afios desde la fecha de recepcion de cada una de
ellas. No obstante, este compromiso cesara automaticamente a la terminacioén del presente contrato por
cualquier motivo.
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La Gestora y Almagro acuerdan que la comision de éxito devengada por la Gestora con anterioridad al 1 de enero
de 2020 se considera consolidada y se libera a ambas partes (Almagro y la Gestora) de los compromisos tanto de
reintegro de honorarios de éxito ya satisfechos o claw-back y como de mecanismos de recuperaciéon de incentivos
o catch-up existentes en virtud del anterior contrato de gestion a la finalizacién del mismo. Asimismo, Almagro y
la Gestora reconocen y aceptan que los Honorarios de Incentivo se configuren sin memoria o claw-back y, una vez
alcanzado el nivel minimo de rentabilidad, ninguna de las partes estara obligada a reintegrar o cobrar importe
alguno cobrados por exceso o por defecto durante la vigencia del presente Contrato en concepto de Honorarios de
Incentivo.

A continuacion, se incluye un ejemplo practico ilustrativo del cilculo de los Honorarios de Incentivo:

Cifras en €000 3dic21 31may22 31oct22 31dic22 I1may23 Ioct23 3dic23 | Total TR

NAV inicia (30.000] - - - - . - (50.000)

Pago de dividendos en efectivo - . - - 500 : : 500

Ampliaciones de capita - - - (25.000) - (50.000) - (75.000)

NAV fina . - - - - - 135.000  135.000

Flujo de caja para el accionista (trianual) ~ (50.000) - - (25.000) 500  (50.000) 135.000  10.500 7,68%
a) Retorno minimo exigido 9.042 6,50%

b) Exceso de retorno I:I

Al A i ede e (0N 1919
a} ACCIONISTas [ 3Ua) Lald

b) Gestora (10%) 146

Por 1ltimo, en el supuesto de que se produzca durante el desarrollo del curso ordinario de las actividades de la
Sociedad:

a) la terminacion anticipada sin que esté referida a ninguna de las causas previstas en el Contrato de
Gestibdn;

b) el vencimiento del contrato de gestion llegado el 31 de diciembre de 2026, incluyendo el supuesto de
renovacion o firma de un nuevo contrato de gestién; o

¢) una modificacién estructural de la Sociedad por fusién o absorcién, la aprobacién de la disolucién o
liquidaciéon de la Sociedad por sus accionistas o una modificaciéon de la titularidad accionarial de la
Sociedad que resulte en una adquisicion de control de Almagro (segin el umbral de “control” se defina
en la normativa que resulte aplicable en el mercado en que se haya solicitado la admisién a negociacion),
ya sea como consecuencia de un proceso de compraventa ptiblico (OPA-OPV) o privado;

entrara en funcionamiento el “Carried Interest Incrementado” que dara derecho a la Gestora a percibir el
25% del exceso de retorno que se hubiera generado a partir a una tasa interna de retorno del 15% (el “Hurdle
Rate Incrementado”). A fin de no duplicar los Honorarios de Incentivo si se diesen las circunstancias para
recibir el Carried Interest Incrementado, se procedera a regularizar los Honorarios de Incentivo desde el 1 de
enero de 2020 a una escala del 10% de Carried Interest a partir del Hurdle Rate del 6,5% y hasta el Hurdle Rate
Incrementado del 15%, y un segundo tramo del 25% de Carried Interest Incrementado a partir del Hurdle Rate
Incrementado del 15%.

Para el supuesto en que, por cualquiera de las causas indicadas anteriormente, se devengue este segundo tramo de
Honorarios de Incentivo al Carried Interest Incrementado, los Honorarios de Incentivo devengados
correspondientes a este segundo tramo se abonaran integramente en efectivo en la fecha de terminacion del
contrato de gestién o tan pronto como razonablemente sea posible tras la fecha de toma de control prevista en el
apartado (c) anterior. Unicamente en el caso de que llegado el 31 de diciembre de 2026 se renueve o suscriba un
nuevo contrato de gestién con la Gestora, el segundo tramo de Honorarios de Incentivo al Carried Interest
Incrementado se abonaran de forma escalonada de la siguiente manera:

i. el 50% tan pronto como razonablemente sea posible tras la renovacién o firma del nuevo contrato de
gestion Integral,

ii. el 25% un aniversario después de la fecha de renovacién o firma del nuevo contrato de gestion Integral,
y
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iii. el 25% restante dos aniversarios después de la fecha de renovacién o firma del nuevo contrato de
gestion.

Al final del primer y segundo aniversario de la fecha de terminacion del contrato de gestion se recalculara la TIR
valorando nuevamente el mismo perimetro de inmuebles (en caso de haber existido desinversiones, se asimilara el
precio de venta a la valoracion del inmueble) y, en caso de resultar una TIR inferior, el 25% de los Honorarios de
Incentivo devengados correspondientes al segundo tramo se veran corregidos a la baja en los pagos al final del
primer y segundo aniversario (segin corresponda). Tan solo podra mejorar el pago en el segundo aniversario si
ello fuera necesario para recuperar la pérdida de valor que se hubiera producido, en su caso, en el primer
aniversario.

Estos pagos deberan realizarse el 50% en efectivo y el resto en acciones existentes (autocartera) o de nueva
emision de la Sociedad. En la parte que se abone en acciones, para su calculo se utilizara NAV por accion a la fecha
de terminacion del contrato de gestion.

B. Contrato de inversioén suscrito con Ibervalles, S.A.

A continuacién se recogen los principales términos y condiciones del Contrato de Inversiéon (tal y como este
término ya ha quedado definido en el apartado 4.1.1. del presente Documento de Registro) suscrito entre Almagro,
determinados accionistas de referencia de Almagro, la Gestora e Ibervalles (también definido como el Inversor).
Los accionistas de referencia de Almagro que han firmado el Contrato de Inversiéon son: Preventiva Compaiiia de
Seguros y Reaseguros, S.A. (titular de un 4,89% del capital social), Inverlo, S.L. (titular de un 3,43% del capital
social), Dlau&Lintons, S.A. (titular de un 0,20% del capital social), D. Luis de Ulibarri San Vicente (titular de un
1,38% del capital social) y D. Eduardo Héctor Minardi (titular de un 2,00% del capital social). En conjunto, tales
accionistas de referencia de Almagro son titulares de acciones representativas del 12,07% del capital social de
Almagro.

Ibervalles, S.A. es una sociedad con una amplia experiencia en el sector inmobiliario que participa en el capital
social de otras sociedades inmobiliarias con un objeto analogo o similar al de Almagro tales como Millenium
Hotels Real Estate I, SOCIMI, S.A. y se encuentra participada mayoritariamente por la familia Isidro Rincon,
antiguos accionistas de referencia de Papeles y Cartones de Europa, S.A. (antes de que fuera adquirida por parte la
multinacional britdnica DS Smith PLC en el marco de la oferta ptblica de adquisicion formulada el 20 de
noviembre de 2018 sobre el 100% del capital social de Papeles y Cartones de Europa, S.A.).

» Objeto del Contrato de Inversién

Como consecuencia del Contrato de Inversion, Ibervalles se compromete a invertir en el Aumento de Capital (tal y
como este término ha quedado definido en el apartado 2.1.2 “Descripcion de la financiacion prevista de las
actividades del emisor” anterior) un importe efectivo maximo de 10 millones de euros (la “Inversiéon”) siempre
que este importe represente al menos un 15% del capital social de la Sociedad una vez cerrado el Aumento de
Capital. Ibervalles no estara obligado a suscribir un importe inferior a dicha cifra salvo que dicho importe inferior
represente al menos un 15% del capital social tras el cierre del Aumento de Capital. El tipo de emision al que se
emitiran y suscribiran las nuevas acciones por Ibervalles sera el acordado al ejecutar el Aumento de Capital, es
decir, 1,14 euros por accion. De esta forma, el nimero maximo de acciones que Ibervalles podria llegar a suscribir
seria 8.771.929 acciones de la Sociedad que representarian un 22,87% del capital social en caso de suscripcion
completa del Aumento de Capital.

A efectos meramente ilustrativos, a continuacion se incluyen los diferentes supuestos o escenarios que pueden
darse en la practica en el marco de la entrada de Ibervalles en el capital social de Almagro:

(i) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles pueda suscribir (ya sea mediante compra de derechos
de suscripcion preferente o durante el periodo de asignaciéon discrecional) acciones hasta un importe
equivalente al menos al 15% del capital social. En este escenario Ibervalles estara obligado a suscribir
acciones aun cuando no llegue a 10 millones (por haber alcanzado el 15% minimo que marca la
obligatoriedad de suscripcién).

(i) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles pueda suscribir (ya sea mediante compra de derechos
de suscripcion preferente o durante el periodo de asignaciéon discrecional) acciones hasta un importe
equivalente hasta 10 millones de euros. En este escenario Ibervalles estard obligado a suscribir acciones
hasta el referido importe de 10 millones de euros (nunca podrian representar menos del 15% por ciento
del capital).

En el supuesto de que en el Aumento de Capital Ibervalles hubiera quedado obligado a suscribir y
desembolsar acciones nuevas por un importe efectivo inferior a 10 millones de euros (queda obligado
porque entonces es que representan un 15% del capital social), entonces el Inversor tendra derecho a
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completar su inversion en Almagro hasta un importe efectivo de 10 millones al mismo tipo de emision
que las acciones nuevas que se emitan en el Aumento de Capital, salvo que haya alcanzado una
participacién del 20% del capital social una vez cerrado el Aumento de Capital ya sea a través del
Aumento de Capital o con posterioridad a través de adquisiciones en el mercado.

(iii) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles pueda suscribir acciones (ya sea mediante compra de
derechos de suscripcion preferente o durante el periodo de asignacion discrecional) hasta un importe
equivalente que sea inferior a 10 millones de euros pero representen un 15% del capital social post
Aumento de Capital. En este caso, estariamos en el supuesto (i) anterior e Ibervalles se encontraria
obligado a suscribir y desembolsar las referidas acciones que representan un 15%.

(iv) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles no pueda suscribir acciones que representen el 15%
del capital social tras el Aumento de Capital. En este escenario, Ibervalles estara facultado (no obligado)
a suscribir y desembolsar un porcentaje inferior. En este tiltimo escenario los términos y condiciones del
Contrato de Inversion no entrarian en vigor y, por tanto, Almagro y el resto de los firmantes del Contrato
de Inversion se encontrarian liberados de cumplir con todas las obligaciones previstas en el referido
contrato (no tendria logica que hubiera compromiso de ningin tipo frente a un accionista cuya
participacion accionarial queda por debajo del 15%).

A modo de ejemplo, si Ibervalles realizase una suscripcién por un importe efectivo total de 10 millones de euros y
se emitiesen 14 millones de acciones nuevas, las acciones suscritas por Ibervalles representarian un 22,87% del
capital social resultante. En cualquier caso, el porcentaje del capital social resultante que representen los 10
millones de euros dependera del importe por el que efectivamente se aumente el capital.

» Compromisos en relacion con el gobierno y administracion de Almagro

Como parte del Contrato de Inversion, Almagro, la Gestora y los accionistas de referencia de Almagro partes del
Contrato de Inversién han asumido una serie de compromisos de gobierno y administracién que se mantendran
vigentes mientras Ibervalles mantenga como minimo un 15% del capital social de Almagro cuya implementaciéon
se hara efectiva mediante la adopcién de los correspondientes acuerdos adoptados en sede de la Junta General de
Accionistas y del Consejo de Administracion de la Sociedad, segtin corresponda. En concreto, estos compromisos
se resumen a continuacion:

a)  Composicién del Consejo de Administracion: Ibervalles estara representado por 2 miembros en el Consejo
de Administracién de Almagro, que incrementara su nimero de miembros hasta 10. Asimismo, el nimero de
consejeros independientes debera ser, como minimo, de 3 consejeros e Ibervalles tendra derecho a designar
a proponer a 1 consejero independiente que ser4 el Presidente del Consejo de Administracion.

b)  Comisiones del Consejo de Administracion: el Consejo de Administracién creara una Comisiéon de Auditoria,
una Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones y una Comisién Ejecutiva®®. Ibervalles tendra derecho a
designar a 1 miembro de la Comisién de Auditoria, 1 miembro de la Comisiéon de Nombramientos y
Retribuciones y 2 miembros de la Comisién Ejecutiva. Por su parte, la sociedad gestora de Almagro tendra
derecho a designar 2 miembros de la Comisiéon Ejecutiva y los accionistas parte en el Contrato de Inversiéon
podran designar a los dos 2 miembros restantes.

¢) Retribucion de los consejeros y la sociedad gestora: establecer que la retribucion conjunta del Consejo de
Administracion no podra superar el 0,25% del Net Asset Value (valor neto de los activos) de la Sociedad al
cierre del ejercicio social y modificar el actual contrato de gestion de la Sociedad con Orfila Management,
S.L. a fin de reducir los honorarios de gestion. De esta forma, la retribucién de la Gestora se dividira en: (i)
una parte fija que se establecera de forma escalonada segtin tramos de Net Asset Value en relacion con el
altimo Net Asset Value de la Sociedad disponible (los “Honorarios Base”), (ii) una parte variable en
efectivo y acciones de la Sociedad que depender4 de la tasa interna de retorno generada en beneficio de los
accionistas durante un determinado periodo de célculo (los “Honorarios de Incentivo”) y (iii) un pago
compensatorio en determinados casos de resolucién anticipada del contrato de gestidon.

d) Estrategia de inversion: modificar el actual plan de inversion y desinversion de la Sociedad de tal forma que
pase a ser indefinido en los términos aprobados por la Junta General Ordinaria de accionistas celebrada el
pasado 1 de julio de 2020. Sin perjuicio de lo anterior, en el caso de que la Sociedad no hubiera alcanzado un
GAYV de 100 millones de euros transcurridos 5 afios desde la fecha de cierre del Aumento de Capital, la
Gestora deberé preparar y presentar al Consejo de Administracién una estrategia para la liquidacién o venta
de la cartera de activos de la Sociedad, o de la Sociedad misma, dirigida a maximizar el valor de los
accionistas de la Sociedad. Asimismo, la Sociedad deberd promover la admisién a negociaciéon de las
acciones de la Sociedad en las Bolsas de Valores y, en el plazo maximo de 12 meses desde la fecha de cierre

2 A efectos aclaratorios se sefiala que la Sociedad no tiene la consideraciéon de sociedad cotizada y, por tanto, no le aplica el régimen juridico de
cotizadas de la Ley de Sociedades de Capital y, por tanto, no se encuentra obligada a la constitucion de las referidas comisiones
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del Aumento de Capital, en el régimen abierto de BME Growth (en la medida que se cumplan los requisitos
que exija BME Growth para dicha admisi6n).

» Condiciones suspensivas al desembolso por parte de Ibervalles

La obligacion de Ibervalles de desembolsar el importe de la Inversiéon se encuentra sujeta a las siguientes
condiciones (las “Condiciones Suspensivas”):

@) registro y aprobacién por la CNMYV del folleto relativo al Aumento de Capital;

(i) disponibilidad de acciones suficientes para completar su inversion en los términos indicados
anteriormente;

(iii) la confirmacion por escrito de la Sociedad a Ibervalles de que se han obtenido los compromisos de voto a
favor de los acuerdos de nombramiento de nuevos miembros del Consejo de Administracion e importe
méximo de retribucion a los miembros del Consejo de Administracion referidos anteriormente por parte
de accionistas existentes de Almagro y de inversores que se hubieran comprometido a invertir en el
Aumento de Capital que, conjuntamente con los accionistas de Almagro que forman parte del Contrato
de Inversion, representen al menos el 50,01% del capital social tras el Aumento de Capital. Estos
compromisos de voto deberan obtenerse por parte del Consejo de Administracién de Almagro con
caracter previo a que Ibervalles suscriba ninguna accién en el marco del Aumento de Capital. De este
modo, del 50,01% anteriormente referido, no se incluye al Inversor en el computo de la mayoria; y

@iv) la no terminacién del Contrato de Inversion por las causas previstas en el mismo, habituales en esta
clase de operaciones, incluyendo, entre otras, incumplimiento de condiciones para el desembolso, fuerza
mayor y alteracion extraordinaria de las condiciones del mercado que alterara sustancialmente la
situacion econémica, financiera o patrimonial de Almagro.

La Sociedad comunicara oportunamente al Mercado (como informacién privilegiada) el cumplimiento (o no) de
las Condiciones Suspensivas previstas en el Contrato de Inversion y, en su caso, la efectiva intencion de Ibervalles
de acudir al Aumento de Capital, asi como, una vez cerrado el Aumento de Capital, el importe que finalmente
suscriba. Asimismo, la Sociedad se compromete a publicar, sin demoras injustificadas, un suplemento del folleto
en los siguientes casos: (i) que habiéndose cumplido todas y cada una de las Condiciones Suspensivas, Ibervalles
decida incumplir su compromiso de inversion y no acudir finalmente al Aumento de Capital; y (ii) en el supuesto
de que Ibervalles decida no invertir importe alguno en el marco del Aumento de Capital al no haberse cumplido
todas y cada una de las Condiciones Suspensivas.

» Inversiones adicionales por parte de Ibervalles

El Contrato de Inversion también prevé la posibilidad de que Ibervalles lleve a cabo en el futuro inversiones
adicionales (una vez ya hubiera entrado en el capital social de Almagro). En concreto, en el Contrato de Inversién
se le reconoce a Ibervalles el derecho a participar en los aumentos de capital futuros que la Junta General de
Almagro pueda acordar a los efectos de que Ibervalles pueda conservar o, segin el caso, alcanzar una
participacion en el capital social de la Sociedad equivalente al 20% del capital social de Almagro y siempre que el
importe efectivo total invertido por Ibervalles en acciones de Almagro no exceda de 100 millones de euros. En
consecuencia, Ibervalles tendré el derecho, pero no la obligacién, a invertir en Almagro cantidades adicionales
hasta dicho importe total maximo.

Este supuesto aplica en la practica en los supuestos de aumentos de capital sin derecho de suscripcién preferente,
en los que la sociedad se compromete a acordar otro aumento de capital, por aportaciones dinerarias, y que
permita a Ibervalles mantener el referido porcentaje del 20%. Por tanto, siempre que se adopte en el futuro un
acuerdo de aumento de capital sin derecho de suscripcion preferente (por ejemplo aumentos por compensaciéon de
créditos o aportaciones no dinerarias en los que legalmente no existe derecho de suscripcién preferente) se
tendria que adoptar un acuerdo de aumento de capital paralelo, mediante aportaciones dinerarias, y que
permitiera a Ibervalles mantener un porcentaje de al menos el 20%.

En consideracion a lo anterior, para llevar a cabo estas inversiones adicionales, Almagro deber4 realizar una oferta
de suscripcién de acciones en el marco de todos aquellos aumentos de capital dinerarios futuros, con renuncia
y/o, en su caso, reconocimiento del derecho de suscripcidon preferente. Estos aumentos de capital futuros que
potencialmente se ejecuten en el futuro serdn aprobados por parte de la Junta General de Almagro tras la
aprobacién del Aumento de Capital con el objeto de que Ibervalles pueda mantener, al menos, el citado porcentaje
en el capital social de Almagro. A efectos aclaratorios, en cualquiera de dichos supuestos, Almagro no estara
limitada para adoptar cualquier aumento de capital que suponga que el Inversor quede por debajo del 20% en la
medida en que se le haya invitado a participar en el aumento de capital e Ibervalles no haya mostrado interés por
suscribir acciones nuevas de Almagro. Sin perjuicio de lo anterior, Almagro continuara reconociendo el derecho
de Ibervalles a participar en los aumentos de capital que apruebe Almagro y que sean posteriores a aquel en el que
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el Inversor no hubiera mostrado interés por suscribir, en los mismos términos y condiciones indicados
anteriormente.

» Resolucién e incumplimiento

En caso de incumplimiento de alguna de las obligaciones contenidas en el Contrato de Inversiéon por alguna de las
Partes, la parte cumplidora comunicara por escrito dicho incumplimiento a la parte incumplidora. A estos efectos,
la parte incumplidora tendra un plazo de 15 dias hébiles para remediar el incumplimiento contados a partir de la
entrega de dicha comunicacién. En el caso de que el incumplimiento no fuera remediado, la otra parte podra
proceder conforme a los términos generales previstos en el Codigo Civil (articulo 1.124) y, por tanto, podra
resolver el Contrato de Inversion y reclamar de la otra parte cualesquiera indemnizaciones por dafos y perjuicios
que hubiera podido sufrir como consecuencia del referido incumplimiento.

» Establecimiento de un horizonte temporal de inversién

Por dltimo, sehalar que sin perjuicio de que la duracion del actual plan de inversiéon y desinversion de la Sociedad
sea indefinido conforme a lo acordado en virtud de la reunién de la Junta General Ordinaria de accionistas de la
Sociedad del pasado 1 de julio de 2020, Ibervalles, la Gestora y los accionistas de referencia de Almagro partes del
Contrato de Inversiéon se comprometen a promover un periodo de inversién que conllevaria la liquidacion de la
cartera de activos de la Sociedad (con la consiguiente distribucién a los accionistas tanto del resultado de dicha
liquidacién como de cualquier saldo de tesoreria de Almagro que resulte disponible una vez atendidas sus
obligaciones legales y contractuales) y/o la liquidacion o compraventa de la Sociedad (ya sea como consecuencia
de una modificacion estructural de la Sociedad o un proceso de compraventa ptblico (OPA-OPV) o privado) en el
caso de que la Sociedad no hubiera alcanzado un volumen de inversiéon en inmuebles por importe de 100 millones
de euros transcurridos 5 afos a contar desde el cierre del Aumento de Capital y se hayan cumplido todas las
Condiciones Suspensivas acordadas en virtud del Contrato de Inversion.

C. Resto de contratos relevantes

Ademas, con ocasién de la incorporacion de sus acciones al entonces MAB-SOCIMI (actual segmento BME
Growth de BME MTF Equity), Almagro suscribi6 el 12 de julio de 2018 un contrato con Renta 4 Corporate, S.A.
como asesor registrado de la Sociedad en el MAB y un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. como
proveedor de liquidez, entidad agente y encargada de la llevanza del libro registro de acciones nominativas y
entidad de pago.

= Asesor Registrado: en cumplimiento de sus obligaciones como Sociedad cuyas acciones estan admitidas a
negociacién en BME Growth de BME MTF Equity, Almagro suscribi6 el 12 de julio de 2018 un contrato con
Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado de la Sociedad en BME Growth con el objeto de velar por que
la Sociedad cumpla correctamente, tanto desde la perspectiva formal como sustantiva, con sus obligaciones
de informaci6n frente a la Sociedad Rectora de BME Growth y los inversores.

* Proveedor de liquidez: Almagro y Renta 4 Banco, S.A. suscribieron el 12 de julio de 2018 un contrato de
liquidez en virtud del cual Renta 4 Banco, S.A. se compromete a dar contrapartida a las posiciones
vendedoras y compradoras de acciones de la Sociedad, mediante la ejecucion de operaciones de compraventa
de acciones de Almagro en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.
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7. DOCUMENTOS DISPONIBLES E INCORPORACION POR REFERENCIA

A continuacion, se indican los documentos que podran ser consultados en las paginas web indicadas, durante el
periodo de vigencia del presente Documento de Registro (12 meses desde su fecha de registro), asi como aquellos
que se han incorporado por referencia.

DOCUMENTOS PARA CONSULTA Pagina web de Pagina web de
Almagro® BME Growth®
Cuentas anuales individuales de Almagro correspondientes al (enlace) (enlace)

ejercicio 2018, junto con su correspondiente informe de auditoria
e informe de gesti6n

Cuentas anuales individuales de Almagro correspondientes al (enlace) (enlace)
ejercicio 2019, junto con su correspondiente informe de auditoria
e informe de gesti6on

Documento Informativo de Incorporaciéon de la Sociedad al (enlace) (enlace)
Mercado Alternativo Bursétil, Segmento para SOCIMI (MAB-
SOCIMI) de las acciones de la Sociedad de diciembre de 2018

Estatutos Sociales (enlace) No
Reglamento Interno de Conducta en el dmbito del Mercado de (enlace) No
Valores

(1): www.almagrocapital.com
(2): www.bmegrowth.es
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https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/HR-Auditoria-2018.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2019/04/05389_InfFinan_20190412.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/HR-Almagro-Capital-V4.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2020/04/05389_InfFinan_20200428.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/05389_Folleto_20181228-web.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/12/05389_Folleto_20181228.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/EESS-ALMAGRO-CAPITAL.pdf
https://www.orfilamanagement.com/wp-content/uploads/2018/08/REGLAMENTO-INTERNO-DE-CONDUCTA.pdf
http://www.almagrocapital.com/

8. GLOSARIO DE MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

El presente Documento de Registro incluye magnitudes y ratios financieros que tienen la consideraciéon de
medidas alternativas de rendimiento (en adelante, las “MAR”) de conformidad con las Directrices de European
Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas en octubre de 2015, que Almagro ha seguido para su

elaboracién.

Las MAR se presentan para una mejor evaluaciéon del rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la situacién
financiera de la Sociedad en la medida que son utilizadas por Almagro en la toma de sus decisiones financieras,
operativas o estratégicas. No obstante, no todas las MAR estan auditadas ni se exigen o presentan de conformidad
con la normativa contable aplicable a la formulacién de los estados financieros de la Sociedad y, por tanto, no
deben ser consideradas de forma aislada sino como informacién complementaria de la informacion financiera
auditada preparada de conformidad con la normativa contable aplicable a la formulacion de los estados
financieros de la Sociedad. Asimismo, estas medidas pueden diferir, tanto en su definicién como en su calculo, de
otras medidas similares calculadas por otras sociedades y, por tanto, podrian no ser comparables.

La Sociedad considera que sigue y cumple con las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR. Siguiendo las
recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a continuacion el detalle de las MAR utilizadas en el
presente Documento de Registro y recogidas en el punto 5.4.1 del mismo, asi como su conciliacién con las partidas
de los estados financieros de Almagro a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2019.

MEDIDA ALTERNATIVA DE
RENDIMIENTO

FORMA DE CALCULO

DEFINICION/RELEVANCIA

Valor de mercado de los activos
actualizado efectuada por Gesvalt
bajo la metodologia RICS

Valor de mercado de los activos libre
de inquilinos efectuada por Gesvalt
bajo la metodologia RICS

NAV (Net Asset Value)

NAV por accién

Deuda financiera neta

LTV (sobre la deuda financiera
bruta)

LTV (sobre la deuda financiera neta)

Hace referencia a la valoracion actualizada
de la cartera inmobiliaria de Almagro

efectuada por Gesvalt siguiendo la
metodologia RICS que toma en
consideraciéon, entre otros factores, los

términos y condiciones concretos de los
contratos de arrendamiento suscritos por la
Sociedad a la fecha de valoracién (i.e.
duracién, renta, etc.), las edades de los
arrendatarios, etc.

Hace referencia a la valoracion de la cartera
inmobiliaria de Almagro efectuada por
Gesvalt

Calculado como la “Valoracién de Mercado
de los Activos” efectuada por Gesvalt bajo la
metodologia RICS, menos el “Valor Neto
Contable”® auditado de los activos. Esta
diferencia es afiadida al “Patrimonio Neto
Auditado”® de la Sociedad dando lugar al
NAV.

Calculado como el NAV dividido por el
namero de acciones existentes al cierre de
cada periodo de célculo.

Calculado como las “Deudas con entidades
de crédito” (a corto y largo plazo)® menos
la partida de “efectivo y otros activos
liquidos equivalentes™®

Calculado como la division del importe
relativo a la partida de “deudas con
entidades de crédito (deuda financiera
bruta)” entre la “Valoracion de Mercado de
los Activos libre de inquilinos” efectuada
por Gesvalt.

Calculado como la division del importe
relativo a la “deuda financiera neta” entre
la “Valoracién de Mercado de los Activos
libre de inquilinos” efectuada por Gesvalt.

(1): Partidas pertenecientes a la cuenta de pérdidas y ganancias.

(2): Partidas pertenecientes al balance.
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Permite conocer la valoracion de la cartera
inmobiliaria de Almagro tomando en
consideracion las caracteristicas propias
de la misma tomando en consideracion los
términos y condiciones de los contratos de
arrendamiento suscritos (i.e. duracion,
renta, etc.), las edades de los
arrendatarios, etc.

Permite conocer la valoracion de la cartera
inmobiliaria de Almagro tomando en
consideracion que los activos se
encuentran libre de arrendatarios.

Permite analizar el valor de mercado de
los activos de la Sociedad considerando el
descuento obtenido en compra sobre el
valor de mercado. En la valoraciéon de
mercado de los activos viene descontado el
efecto de tener un inquilino con contrato a
largo plazo.

Ratio de anélisis estindar en el sector
inmobiliario y recomendado por la EPRA.

Permite analizar el nivel de
endeudamiento neto de la Sociedad.
Elimina de la deuda financiera bruta el
efectivo y otros activos liquidos
equivalentes para tratar de determinar
qué parte de la misma financian el
desarrollo de sus actividades.

Permite analizar el nivel de
endeudamiento bancario de la Sociedad
en funciéon del valor de mercado de los
activos una vez libres de inquilinos.

Permite analizar la relacion entre el
endeudamiento financiero neto y la
valoraciéon de los activos en cartera de la
Sociedad.



Tal y como se indica en las notas a pie de la tabla anterior, las referidas MAR (Alternative Performance
Measures) tienen su origen en partidas de los estados financieros de Almagro correspondientes a los ejercicios
terminados a 31 de diciembre de 2018 y 2019, respectivamente, o en los desgloses de las partidas (sub-partidas)
incluidas en las correspondientes notas explicativas de la memoria.

En este sentido, a continuacién, se incluye una conciliaciéon exclusivamente de aquellas MAR cuyo origen no
deriva, en su totalidad, de partidas o sub-partidas de las cuentas anuales de Almagro, segtin lo dispuesto en el
parrafo 28 de las mencionadas recomendaciones de ESMA.

e NAVy NAV por Accion

30-abr-20 31-dic-19 31-dic-18

" 1\!0 Auditado Auditado

CONCILIACION DEL NAV Auditado
(euros)

Ntmero de Activos bajo gestion 64 48 12
Ntmero de acciones al cierre de cada periodo de célculo 24.352.654 24.352.654 9.352.654
Valor Neto Contable de los Activos® - 22.640.939,75 7.805.966,52
Patrimonio Neto Auditado h 24.156.404,86 8.592.237,28

X?}?sr( 2d)((;mercado de los activos libre de inquilinos efectuada por Gesvalt bajo la metodologia - 32.605.084,60 11.834.999,00

Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de arrendamiento -

suscritos) efectuada por Gesvalt bajo la metodologia (RICS)®® 26.241.300,00 9:860.991,00
NAV - 28.326.346,67 10.322.920,76
NAV por accién h 1,16 1,10

(1): Estos datos se corresponden con el Valor Neto Contable de los Activos (22.640.939,75 euros a 31 de diciembre de 2019 y 7.805.966,52 euros a 31 de diciembre de 2018) minorado por el importe de las
construcciones en curso (569.581,56 euros a 31 de diciembre de 2019 y 204.000,00 euros a 31 de diciembre de 2018).

(2): Estos datos se corresponden con la informacion contenida en el informe de valoracion de activos correspondiente a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2019 emitido
por Gesvalt que incluye tanto la valoracion actualizada de los activos bajo la metodologia RICS (tomando en consideracion, entre otros, los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento
suscritos por Almagro), asi como, la valoracion de los activos bajo la metodologia RICS en el supuesto de que se encontraran libres de inquilinos (no arrendados).

(3): Medida Alternativa del Rendimiento (MAR) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas el 5 de octubre de 2015.

¢ Deuda financiera neta y LTV (sobre la deuda financiera neta)

30-abr-20 31-dic-19 31-dic-18

CONCILIACION DE LA DEUDA FINANCIERA NETA No Auditado Auditado Auditado
(euros)

Deudas con entidades de crédito (a corto plazo)® 6.671.543,95 841.966,89 298.677,08
Mas: deudas con entidades de crédito (a largo plazo)® 624.663,91 5.749.313,31 2.577.013,85
= Deudas con entidades de crédito (deuda financiera bruta) 7.296.207,86 6.591.280,203) 2.875.690,93
Menos: efectivo y otros activos liquidos equivalentes® 6.335.628,83 9.794.039,07 4.831.771,82
= deuda financiera neta 960.579,03 (3.202.758,87) (1.956.080,89)
Dividido por: valoracion de los activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad B 26.241.500,00 0.860.991,00
efectuado por Gesvalt
LTV (sobre la deuda financiera bruta) - 20,2% 24,3%
LTV (sobre la deuda financiera neta) - (9,8)% (16,5)%

(1): Informe de valoracion de activos correspondiente a los ejercicios 2018 y 2019 emitido por Gesvalt.

(2): Partida perteneciente al balance

(3): Existe una diferencia de, aproximadamente, siete euros en esta cifra en comparacion con el importe que aparece en las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2019 (6.591.287,71 euros)
debido a un error inmaterial de contabilizacion que se produjo durante el proceso de auditoria. Este error no se incluy6 en la correspondiente carta de manifestaciones.

-101-



Firmado a 10 de septiembre de 2020 en representacion de Almagro Capital, SOCIMI, S.A.

pb-p.

D. Luis de Ulibarri San Vicente
Presidente del Consejo de Administraciéon
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ANEXO
GLOSARIO DE TERMINOS DEFINIDOS

“Activos”: el conjunto activos inmobiliarios titularidad de la Sociedad.

“Activos Aptos”: de conformidad con lo previsto en la Ley de SOCIMIs, se entiende por Activos Aptos aquellos
(i) inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el que Espafia tenga
firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacion tributaria) o terrenos para la promociéon de dichos
inmuebles siempre que la promociéon se inicie dentro de los 3 afos siguientes a su adquisicion; o (ii)
participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley de SOCIMIs.

“Almagro” o “Sociedad”: Almagro Capital SOCIMI, S.A.
“Asesor Registrado”: Renta 4 Corporate, S.A., el asesor registrado de la Sociedad en BME Growth.

“Aumento de Capital”: la ampliaciéon de capital social acordada por el Consejo de Administracién de la
Sociedad en su sesion del 8 de julio de 2020, por un importe nominal de hasta un maximo de 14.000.000 euros,
mediante la emisién y puesta en circulacién de hasta un maximo de 14.000.000 acciones ordinarias de un euro de
valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 0,14 euros por cada accion, es decir, con una prima
de emision total maxima de 1.960.000 euros, con reconocimiento del derecho de suscripcién preferente y con
prevision de suscripcion incompleta.

“Carried Interest”: hace referencia al exceso de retorno que los accionistas estaran dispuestos a compartir con
la Gestora en caso de que la diferencia entre la TIR generada durante un periodo de célculo para el accionista y el
Hurdle Rate fuera positiva.

“Carried Interest Incrementado”: hace referencia al exceso de retorno que los accionistas estaran dispuestos
a compartir con la Gestora en caso de que la tasa interna de retorno sea igual o superior al 15%.

“CNMV”: Comision Nacional del Mercado de Valores.

“Catch-up”: significa la obligacion de la Sociedad de abonar a la Gestora el importe en concepto de Comisiones
de Exito que se haya devengado a su favor y no haya cobrado durante la vigencia del contrato de gestién.

“Claw-back”: significa la obligacion de la Gestora de reintegrar a la Sociedad el importe que, por exceso, haya
cobrado durante la vigencia del contrato de gestién en concepto de Comisiones de Exito.

“Comision Base”: significa el importe que, como contraprestaciéon a los servicios prestados por parte de la
Gestora a la Sociedad, percibira la Gestora, con caracter anual y por importe de un de 1,25% sobre el Gltimo Net
Asset Value ajustado de la Sociedad a 31 de diciembre de cada afo.

“Comisién de Exito”: significa el importe equivalente al 10% del eventual incremento del NAV de la Sociedad
durante el ejercicio que, eventualmente, tendra derecho a percibir la Gestora de la Sociedad en concepto de
remuneracion por los servicios prestados.

“Servicios”: hace referencia a los servicios profesionales que seran prestados por la Gestora a Almagro en el
marco del contrato de gestién necesarios para la correcta monitorizacién y coordinacién de la gestiéon corporativa
y de la inversidn, asesoramiento y administracion de la Sociedad y de sus inversiones y desinversiones, incluyendo
los servicios de property y asset manager (i.e. gestor de patrimonio y activos), asi como el analisis de las
inversiones y desinversiones, incluida la basqueda, estructuraciéon y disefio de la financiacién, todo ello de
conformidad con las actividades propias de las SOCIMI previstas en la Ley de SOCIMIs y el objeto social de la
Sociedad previsto en sus Estatutos Sociales.

“Contrato de Inversion”: hace referencia al contrato de inversion suscrito entre Almagro e Ibervalles, S.A.
cuya suscripcion aprob6 el Consejo de Administracion de la Sociedad el 8 de julio de 2020.

“Deuda financiera neta”: deudas a corto y largo plazo con entidades de crédito menos el efectivo y otros
activos liquidos equivalentes de la Sociedad.

“DIIM”: Documento Informativo de Incorporaciéon al MAB de la Sociedad de diciembre de 2018.

“Documento de Registro”: significa el presente documento de registro, parte del folleto de la Unién de
Crecimiento, cuyo formato se ajusta al Anexo 24 del Reglamento Delegado (UE) n.° 2019/980, de la Comision, de
14 de marzo de 2019, por el que se completa el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo
en lo que respecta al formato, el contenido, el examen y la aprobacion del folleto que debe publicarse en caso de
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oferta publica o admisién a cotizacion de valores en un mercado regulado y por el que se deroga el Reglamento
(CE) n. 0 809/2004 de la Comision.

“Gross Asset Value”: se corresponde con el valor de la compaiiia y su calculo se obtiene partiendo del valor de
los activos inmobiliarios de Almagro por su precio de mercado valorados por Gesvalt bajo la metodologia RICS,
menos el “Valor Neto Contable” auditado de los activos. Y esta diferencia es afiadida al “Patrimonio Neto
Auditado” de la Sociedad mas el “Pasivo corriente” y el Pasivo no corriente” de la Sociedad. Este ratio permite
conocer el precio de mercado del patrimonio de la sociedad sin descontar las deudas.

“Gestora”: Orfila Management, S.L.
“Gesvalt”: Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.

“Honorarios Base”: retribuciéon que, en relacion con el altimo NAV disponible de la Sociedad, devengara
mensualmente la Gestora de conformidad con el contrato de gestién actualmente en vigor.

“Honorarios de incentivo”: retribucién que tendra derecho a recibir la Gestora en caso de que los accionistas
de la Sociedad hayan obtenido por su inversién una tasa interna de retorno minima del 6,5% durante el periodo
de célculo.

“Hurdle Rate”: significa la tasa interna de retorno minima del 6,5% durante el periodo de calculo que deberan
percibir los accionistas para que se genere el derecho de la Gestora a percibir los Honorarios de Incentivo.

“Hurdle Rate Incrementado”: significa la tasa interna de retorno del 15% o superior, que hara que el Carried
Interest Incrementado entre en funcionamiento.

“INE”: Instituto Nacional de Estadistica.

“Inversion”: hace referencia al compromiso de Ibervalles de invertir en el Aumento de Capital un importe
efectivo maximo de 10 millones de euros siempre que este importe represente al menos un 15% del capital social
de la Sociedad una vez cerrado el Aumento de Capital.

“Inversor”: Ibervalles, S.A.

“Inmuebles Aptos”: terrenos para la promocion de inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendamiento siempre que la promocién se inicie dentro de los 3 afios siguientes a su adquisicion.

“IPC”: Indice de Precios al Consumo.
“IPV”: Indice de Precios de la Vivienda.
“LAU”: Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

“Loan to GAV”: se trata de una ratio que permite analizar el nivel de endeudamiento bancario de la Sociedad en
funcién del valor de mercado de los activos. Se calcula dividiendo la partida relativa a las “Deudas con entidades
de crédito” (a corto y largo plazo) dividido entre el GAV (Gross Asset Value).

“LTV”: deuda financiera neta dividida entre la valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad.

“BME Growth” o “Mercado”: Sistema multilateral de negociacién en el que Almagro tiene admitidas a
negociaciéon la totalidad de sus acciones y denominado BME Growth (antiguamente denominado Mercado
Alternativo Bursatil).

“BME Growth MTF Equity”: Segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity en el que se
encuentran admitidas a negociacion la totalidad de las acciones de Almagro.

“MAR”: medida alternativa de rendimiento de conformidad con las Directrices de la European Securities and
Markets Authority (ESMA) publicadas el 5 de octubre de 2015.

“Modelo Almagro Capital” o “Modelo AC”: hace referencia a la estructura prototipica de adquisiciéon de
activos inmobiliarios de la Sociedad, caracterizada por la formalizacién de la correspondiente escritura de
compraventa inmobiliaria con un descuento sobre el precio de mercado establecido que, con posterioridad, se va
compensando con las rentas derivadas del contrato de arrendamiento suscrito en unidad de acto junto con la
escritura de compraventa.

“Modelo nuda propiedad”: hace referencia al tipo de operaciones de la Sociedad en el que se encuadran
aquellas operaciones inmobiliarias en virtud de las cuales en el correspondiente contrato de compraventa, la
Sociedad adquiere la nuda propiedad y el vendedor se reserva el derecho de usufructo (disfrute) de la vivienda.
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“Modelo Sale&Leaseback”: hace referencia al modelo de operaciones de la Sociedad en virtud del cual compra
el activo y formaliza, en unidad de acto, un contrato de arrendamiento para que el vendedor pueda quedarse como
arrendatario en el inmueble que, hasta ese momento, era de su titularidad.

“NAV” o “Net Asset Value”: la Valoracion de Mercado de sus activos por parte de un tercero bajo la
metodologia RICS, menos el Valor Neto Contable auditado de dichos activos.

“NAYV por Accién”: NAV dividido por el nimero de acciones de la Sociedad.
“Proveedor de liquidez”: Renta 4 Banco, S.A.
“PwC”: PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

“Reglamento (UE) 2017/1129”: Reglamento (UE) 2017/1129, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de
junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de oferta ptblica o admision a cotizacion de valores en
un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

“Resultado de explotaciéon”: el importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad menos los gastos de
explotacion, los tributos y la amortizacion del inmovilizado.

“RIC": Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad aprobado el 12 de noviembre de 2018 por el Consejo de
Administracion de la Sociedad.

“RICS”: Royal Institution of Chartered Surveyors, de acuerdo con cuyos estindares se realiza la valoraciéon de
los activos de la Sociedad.

“SOCIMI”: Sociedad An6énima Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario.
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