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Barcelona (Spain), April 29, 2021

OTHER RELEVANT INFORMATION

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (*ADVERO” or “the Company"), in compliance with the
provisions of article 17 of Market Abuse Regulation (EU) No. 596/2014 and of article 228 of the
Consolidated Text of the Spanish Securities Market Law, approved by means of Royal Legislative
Decree 4/2015, of 23 of October, and concordant provisions, as well as in Circular 3/2020 of BME
MTF Equity, hereby submits the following information, which has been prepared under the
exclusive responsibility of the issuer and its administrators:

¢ Information note on the results of 2020 (in English)

e Audit report, Annual- and Management report for 2020 (in Spanish)

e Report on the level of accomplishment with the 2020 business plan (in English)
e Organizational structure report and internal control system (in English)

This information can also be found in the investors’ section of the Company's web site,
www.adveroproperties.com.

Yours sincerely,
Mr. Pablo Corbera Elizalde

Representing RIUARAN, SL
Chairman of ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
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2020 results: A resilient business model

ADVERO PROPERTIES SOCIMI CLOSED 2020 WITH THE COMPLETION OF A NEW
ROUND OF FINANCING, OUTSTANDING PERFORMANCE OF ITS ASSETS UNDER
OPERATION, GEOGRAPHICAL DIVERSIFICATION WITH 3 NEW ASSETS IN MADRID
AND 9.5% SHARE APPRECIATION.

=  ADVERO completed a capital increase of 6.8 M€ in June and obtained authorization from its shareholders to
complement the share issue with a second tranche amounting to 385,000 additional new shares in the near
future, to continue boosting the growth strategy.

=  The company complemented its 5-building portfolio around Barcelona with the incorporation of 3 new assets,
in Madrid, signifying the achievement of its 2020 goal of geographical diversification.

= ADVERO's strategic positioning in affordable quality rental housing in middle-income areas enabled the
company to navigate the challenges from the global health pandemic without significant effects to its turnover.

=  The company currently totals an investment of 15.8 M€ in 8 properties consisting of 126 homes in Madrid and
the belt of Barcelona, valued at 22.8 M€ (+44 %), with a net financial debt of 0.9 M€. The operation of these
assets in a full year should place the company's turnover around 1 M€ compared to 0.61 M€ at end of 2020.

= The shares of the company closed the year with a revaluation of 9.5% and they accumulated a revaluation of
35% since the public listing in early November 201g9.

Barcelona, 2gth April 2021.- ADVERO Properties Socimi, SA, a Spanish real estate investment trust
founded in August 2017 to facilitate the supply of affordable rental housing in middle income areas in
Spain, closed the 2020 year with relevant achievements, despite the challenging year due to Covid-19.

ADVERO completed in June 2020 the first tranche of its fourth capital increase for 6.8 million euros at a
price per share of 6.5 euros, to finance the acquisition of additional assets and further its geographical
diversification. The General Shareholders’ Meeting also approved a second tranche of 385,000 new
shares to be executed in the near future.

With 5 residential buildings in operation in the outskirts of Barcelona at the end of 2019, the company
acquired its first finished property in Madrid in mid-June 2020, located on Teresa Maroto street in the
Puente de Vallecas neighbourhood. The property includes 16 apartments and 11 parking spaces.
Following this, in October 2020 ADVERO purchased a new asset in the same neighbourhood in Madrid,
on Puerto de Tarancon street, comprised of 17 apartments and 15 parking units.

Throughout 2020, ADVERO also completed the refurbishment works on an asset in Madrid, acquired in
December 2019: a building on Platano street, with 17 homes. Works on the Platano building, which were
required as a result of vandalization following its construction in 2009, concluded at the end of
September. However, the lockdown in certain neighbourhoods of Madrid at the end of the year
restricted the connection of water and electricity supply to the building, which were finally completed in
the first quarter of 2021, enabling the marketing of this property since early April 2021.
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These three incorporations to the portfolio signify the achievement of ADVERO’s 2020 goal of
geographical diversification.

With these new assets, ADVERO currently has eight properties in its portfolio, five of which are located
in the Barcelona belt (Rubi, Sabadell and Terrassa) andthree in Madrid (Tetuan and Vallecas
neighbourhoods). These assets make up a total of 126 homes, 91 parking bays and 52 storage units. Total
investment to date amounts to 15,8 million euros for a portfolio valued at 22.8 million euros when in full
operation, according to an independent appraisal (revaluation of 44%).

The operation of these assets in a full year should set the company's turnover at around 1 million euros,
compared to 0.61 million euros at the end of 2020.

The net financial debt of the company at the date of this writing stands at 0.9 million euros, 3% of the
portfolio’s value, well below the 30% limit set by the company’s board of directors. ADVERO's current

debt has an average interest rate of 1.9% and average maturity of 13 years.

Effect of Covid-19 on the business

In a year especially marked by the Covid-19 pandemic, ADVERO's strategic focus on affordable rents for
the middle-income class granted the company with a strong position to face this crisis, resulting in
limited impact to its turnover in its assets in operation, and a year of notable achievement for its portfolio
and shareholders.

Between the months of April to June of 2020, ADVERO handled a limited number of requests from
residents for a temporary postponement of part of the rent. None of its residents stopped paying 100%
of the rent or requested a renegotiation of the rent, and there were only partial deferrals, 95% of which
had been already recovered before the end of the year.

ADVEROQ's assets in the Barcelona belt showed sustained demand throughout the peak of the pandemic
in 2020, with 97% occupancy and a 7% increase in rents, highlighting the resilience of this sector to the
pandemic.

Covid-19 did impact ADVERO's recent business in Madrid, as the lockdown in Vallecas and Tetuan
districts, plus the offer of tourist apartments for long-lease rents in the city, slowed down the
commercialization of ADVERO’s new assets in the second half of the year. Following the easing of
restrictions and mobility in these neighborhoods, ADVERO has actively begun marketing these assets
since the start of 2021 and has already achieved a 67% occupancy rate to date.
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Evolution of the profit and loss account for full financial year 2020 and 2019

Table 1. Profit and Loss Account 2019- 2020

(in euros) 2019 2020
Rental Income 412,174 609,375
Qtherincome 77,021 1,047
Total Income 489,195 610,422
Operating expenses 206,378 - 195,049
% of turnover 42% 329
Net Operating Income (NOI) 282,817 415,373
Corporate expenses -1g2,061 -352,412
9% of turnover 35% 58%
Otherincome 87,5;8 14,536
EBITDA 178,134 76.997
Amortization -§o,032 -124,011
EBIT 88,102 47,014
Financial Result - 23,378 - 62,306
Net Profit 64,724 -109,191

The company's results in 2020 mainly show:

a)

b)

)

d)

e)

f)

+25% increased turnover from o0.49 million euros in 2019 to 0.61 million eurosin
2020. This increase is a result of the running of all 5 assets in Barcelona for the full financial year,
a 7% increase in rental achieved through contract rotations, and a minor amount from two of
the new properties in Madrid, due to the entry into operation in late 2020. Not taking into
account extraordinary income in 2019, organic income growth in 2020 would be +48%

Optimization of operating expenses related to assets, which went from 42% of turnover in 2019
to 32% of turnover in 2020. Without considering extraordinary income in 2019, the ratio would
have evolved from 50% over income in 2019 to 32% in 2020.

After the start of trading in the stock exchange in November 2019, the results for 2020
show a significant increase in structure costs, linked to obligations as a listed company (audit,
stock exchange fees and related advisers), which represented 58% of turnover in 2020. The
weight of these corporate expenses on the turnover, mostly of a fixed nature, should be diluted
with the increase in income from the operation of the 8 assets in the portfolio and thereafter.
A positive EBITDA result of 0.77 million euros at the end of 2020.

Increase in amortization in 2020 due to the incorporation of new assets in operation.

Increase in financial expenses, following the full utilization of the credit lines in 2020.
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Despite the positive operating performance of the business, ADVERO could not couple increased
expenses and amortizations with higher income, because of the delayed running of the 3 new assets in
Madrid. This led the company to conclude the year with a negative net result of o.11 million euros.
However, proforma figures for the 8 assets currently in the portfolio operating on a 12-month basis, set
the turnover at 1 million euros and net profit at 0.150 million euros, without considering the deployment
of available financial resources, either in new investments or in the amortization of the financial debt.

As an individual company, ADVERO prepares its financial statements according to Generally Accepted
Accounting Principles in Spain (GAAP). At the end of this results note, the company’s balance sheet and
profit and loss account are presented according also to International Financial Reporting Standards
(IFRS). Following international accounting regulations, ADVERO's net result at the end of 2020 would
have been +0.82 million euros, mainly due to the effect of the revaluation of assets in the portfolio. The
conversion of GAAP’s financial statements to IRFS has not been audited and is presented for comparative

purposes only.

Balance sheet

Table 2. Balance sheet as of 31 December, 2020

Assets 31/12f2019 31/12/2020
Non-Current Assets 10,342,433 15,515,976
Intangible assets 1,112 533
Fixed assets 37,132 59,329
Property investments 10,302,981 15,455,329
Long-term financial investments 1,208 785
Current assets 2,581,008 3,747,767
Prepaid Expenses 0 2,420
Accounts receivable 22,928 19,332
Short-term financial investments 59,119 433,944
Current provisions 5,769 7,313
Cash and cash equivalents 2,493,192 3,284,758
TOTAL ASSETS 12,923,441 19,263,743

Equity and Liabilities 31/12f2019 31/12/2020
Shareholders’ equity 8,506,212 15,207,196
Share capital 8,146,155 12,131,865
Share premium 853,847 3,643,844
Reserves -284,473 -338,684
Treasury shares -195,483 -138,550
Retained earnings -43,001 -36,530
Contributed capital 29,443 29,443
Annual result 64,724 -109,191
Other equity instruments 25,000 25,000
Non-current liabilities 3,868,848 3,602,601
Long-term debt 3,868,848 3,602,691
Current liabilities 458,381 453,855
Short-term debt 352,622 366,545
Accounts payable 105,759 87,311
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES 12,923,441 19,263,743
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The balance sheet as of December 31, 2020 mainly includes:

a) The increase in real estate investments due to the acquisitions on Teresa Maroto street and
Puerto de Tarancon street in Madrid, formalized in June and October respectively, as well as the
investment for the refurbishment of the asset on Platano street in Madrid.

b) Theincrease in short-term financial investments, mainly coming from the investment in Merlin
Properties Socimi, S.A., (with a 5% revaluation at the end of 2020).

¢) The remaining cash position of 3.3 million euros following the capital increase in June 2020 and
acquisitions completed in the year.

d) Theincrease in shareholders’ equity as a result of said capital increase.
Following international accounting regulations, ADVERO's asset at the end of 2020 would have been
26.10 million euros (compared to 19.26 million euros in GAAP) and equity would have stood at 21.89
million euros (compared to 15.21 million euros in GAAP). The conversion of GAAP’s financial statements

to IFRS has not been audited and is done for comparative purposes only.

Shareholders’ profitability and inflation hedging

In the three years since the start of activity, ADVERO has consolidated a value generating business
model, which in 2020 showed a significant resilience in the face of the Covid-1g crisis.

ADVERO has achieved an annual internal rate of return on investments in real estate assets (total ROA)
of 30%, based on a 5% net yield capital invested and a 44% accumulated revaluation of the portfolio.

At the end of 2020, ADVERO's net asset value (NAV) stood at 22.5 million euros, which translated into a
NAV/share of €8.62. The NAV per share should be adjusted upwards following the deployment of the
financial resources currently available in the company.

The company began trading on the BME MTF Equity (previously MAB) on November 8, 2019 at a value
of 6.50 euros per share. At the closing of 2020, the company's shares traded at 8.75 euros, having
achieved a revaluation of 35% since listing and a 9.5% over the 2020 year. This has been driven by the
value generation that the company has been achieving with the incorporation of new assets to its
portfolio and their improved management, which placed its market capitalization at 21.23 million euros
at 2020 year end.

Additionally, ADVERO defines itself as an interesting hedging tool against expected increasing inflation
in the coming years, due the direct connection between inflation, salaries and house rents in the
company'’s core niche: affordable rental housing for the middle-income class population.
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About ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A. is a Spanish publicly traded real estate investment trust established in
August 2017 with the aim of facilitating the supply of quality affordable rental housing in middle income
areas in Spain. The company concentrates its investments exclusively in residential assets, located on
the outskirts of large cities or middle-income neighbourhoods, with full ownership of the property to
facilitate the creation of cohesive tenant communities.

About ADVERO shares

Shares outstanding: 2.426.373 shares
Market capitalisation on 31/3/2021: 21,5 M€
Trading exchange: BME MTF Equity (Spain)
Trading ticker: YADV

ISIN: ESo105448007

More information is available in the “Investors” section in www.adveroproperties.com

Contact
investor.relations@adveroproperties.com

Vlad Poryadin
vlad.poryadin@adequita.co.uk - TIf: +44 20 3931 9805
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Appendix 1: Financial statements

Balance Sheet as of 31 December 2020 (according to Spanish GAAP)
Audited balance sheet as of 31 December 2019 and 2020.
Prepared according to the Generally Accepted Accounting Principles in Spain (GAAP)

Assets 31/12/2019 31/12/2020
Non-Current Assets 10,342,433 15,515,976
Intangible assets 1,112 533
Fixed assets 37,132 59,329
Property investments 10,302,981 15,455,329
Long-term financial investments 1,208 785
Current assets 2,581,008 3,747,767
Prepaid Expenses 0 2,420
Accounts receivable 22,928 19,332
Short-term financial investments 59,119 433944
Current provisions 5,769 7,313
Cash and cash equivalents 2,493,192 3,284,758
TOTAL ASSETS 12,923,441 19,263,743

Equity and Liabilities 31/12/2019 31/12/2020
Shareholders’ equity 8,596,212 15,207,196
Share capital 8,146,155 12,131,865
Share premium 853,847 3,643,844
Reserves -284 473 -338,684
Treasury shares -195,483 -138,550
Retained earnings -43,001 -36,530
Contributed capital 29,443 29,443
Annual result 64,724 -108,191
Other equity instruments 25,000 25,000
Non-current liabilities 3,868,848 3,602,691
Long-term debt 3,868,848 3,602,691
Current liabilities 458,381 453,855
Short-term debt 352,622 366,545
Accounts payable 105,759 87,311
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES 12,923,441 19,263,743
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Profit & Loss Account (according to GAAP)
Audited profit and loss account of 2019 and 2020.
Prepared according to the Generally Accepted Accounting Principles in Spain (GAAP)

Profit & Loss Account 2019 2020
A) CONTINUING OPERATIONS
1. Total Income 412,173 609,504
a) Rendering of Services 412173 609,504
2. Other operating income 77,021 1,047
a) Non-core and other current operating revenues 8,740 1,047
b) Income from other grants, donations and bequests 68,281 -
3. Other expenses -308,438 -547 461
a) External services -369,346 -509,297
b) Taxes -29,093 -38,104
c) Other operating losses - -60
4. Amortization of Property, Plant & Equipment - 90,032 -124,011
5. Other results 87,379 14,036
A.1) EARNINGS BEFORE INTEREST AND TAX 88,102 -46,885
6. Financial income 39 7,045
a) Gains on investments and debt securities - 6,781
al) From third parties - 6,781
b) Other finance income 39 264
b1) From third parties 39 264
7. Financial expenses - 23,410 -95,065
a) Interest on debt with financial institutions - 23,410 -82,978
8. Variation on fair value measurement of financial instruments - 25,714
a) Gains on trading portfolio - 25,714
9. Exchange rate differences -7 -
A.2) FINANCIAL RESULT -23,378 62,306
A.3) EARNINGS BEFORE TAXES 64,724 -109,191

10. Income tax - -

A.4) NET RESULT 64,724 -109,191
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Balance Sheet as of 31 December 2020 (according to IFRS)

Balance sheet as of 31 December 2019 and 2020.

Proforma statement prepared in-house according to International Financial Reporting Standards (IFRS)
for comparative purposes only. Unaudited conversion from PGC to IFRS. The transition from IAS 1 of first
adoption of IFRS has not been followed.

Assets 31/12/2019 31/12/2020
Non-Current Assets 16,187,410 22,354,647
Intangible assets 1,112 533
Fixed assets 37,132 59,329
Property investments 16,147,959 22,294,000
Long-term financial investments 1,208 785
Current Assets 2,581,007 3,747,767
Accounts receivable 22,927 21,752
Short-term financial investments 59,119 433,944
Current provisions 5,769 7,313
Cash and cash equivalents 2,493,192 3,284,758
TOTAL ASSETS 18,768,418 26,102,414
Equity and Liabilities 31/12/2019

Shareholders’ equity 14,363,225 21,888,608
Share capital 8,146,155 12,131,865
Share premium 853,847 3,643,844
Retained earnings -287,747 4,293,018
Treasury shares -195,483 -138,550
Other equity instruments 1,128,303 1,661,732
Retained earnings 5,821,452 825,219
Adjustments for change in value -1,103,303 -533,428
Non-current liabilities 3,046,812 3,759,861
Long-term debt 3,946,812 3,759,861
Current liabilities 458,381 453,855
Short-term debt 352,622 366,545
Accounts payable 105,759 87,311

TOTAL EQUITY AND LIABILITIES 18,768,418 26,102,414
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Profit & Loss Account (according to IFRS)
Profit and loss account of 2019 and 2020.

Proforma statement prepared in-house according to International Financial Reporting Standards (IFRS)
for comparative purposes only. Unaudited conversion from PGC to IFRS. The transition from IAS 1 of first

adoption of IFRS has not been followed.

PRFOIT & LOSS ACCOUNT (IFRS) 2019 2020
A) CONTINUING OPERATIONS

1. Total Income 412,173 609,504

a) Rendering of Services 412,173 609,504

2. Other operating income 77,021 1,047

a) Non-core and other current operating revenues 8,740 1,047

b) Income from other grants, donations and bequests 68,281 -

Other expenses -308,438 -547.461

a) External services -369,346  -509,297

b) Taxes -29,093 -38,104

¢) Other operating losses - -60

4. Variation in the fair value of real estate investments 5,747,641 875,132

5. Amortization of Property, Plant & Equipment -2,980 -5,449

6. Other results 87,379 14,036

A.1) EARNINGS BEFORE INTEREST AND TAX 5,922,795 946,809

7. Financial income 39 7,044

a) Gains on investments and debt securities - 6,781

al) From third parties . 6,781

b) Other finance income 39 263

b1) From third parties 39 263

8. Financial expenses -23,410 -82,978

a) Interest on debt with financial institutions -23,410 -82,978

0. Variation on fair value measurement of financial instruments -77,964  -45,656

a) Losses on financial instruments designated by the company -77,964 -71,370

b) Gains on trading portfolio - 25,714

10. Exchange rate differences -7 -
A.2) FINANCIAL RESULT -101,343 -121,590
A.3) EARNINGS BEFORE TAXES 5,821,452 825,219
10. Income tax - -
A.4) NET RESULT 5,821,452 825,219

The net result for 2019 includes the accumulated revaluation of the assets in the portfolio at the end of that year, as
that was the first closing after the listing on the stock exchange and the first year for which an independent asset
appraisal is available.
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Avinguda Diagonal, 640, 08017 Barcelona, Espaiia
Tel.: +34 932 532 700 / +34 902 021 111, Fax: +34 934 059 032, Wwiw.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290
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Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El valor neto contable del epigrafe de
inversiones inmobiliarias que se detalla en la
nota 7 de la memoria adjunta asciende a
15.455 miles de euros a 31 de diciembre de
2020, representando aproximadamente un
80% del total activo.

Tal como se indica en las notas 3.2y 3.3 de la
memoria adjunta, los elementos incluidos en
este epigrafe se presentan valorados por su
coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que hayan
experimentado. Adicionalmente, tal y como se
describe en las notas 2.4, 3.2y 3.3, las
inversiones inmobiliarias se someten a
pruebas de pérdidas por deterioro siempre que
algun suceso o cambio en las circunstancias
indiquen que el valor contable puede no ser
recuperable.

A este fin, la Sociedad compara al final del
ejercicio, el valor neto contable de las distintas
inversiones inmobiliarias con el valor de
mercado de las mismas obtenido a través de
valoraciones de expertos independientes.

El valorador externo contratado por la
direccion de la Sociedad ha incluido una
“Incertidumbre de valoracion material” en sus
informes tal y como se indica en la nota 3.3 de
la memoria adjunta. Esta clausula indica que
se debe atribuir a la valoracién un menor
grado de certidumbre y, en consecuencia, un
mayor grado de atencion, como resultado de la
pandemia de COVID-19. Los administradores
han realizado un analisis de sensibilidad de la
valoracion considerando escenarios
adicionales que tengan en cuenta esta
incertidumbre para la evaluacion de posibles
impactos significativos tal y como se detalla en
la nota 7 de la memoria adjunta.

Consideramos la valoracion de las inversiones
inmobiliarias como el aspecto mas relevante
de la auditoria debido, principalmente, a su
significatividad en relacion con las cuentas
anuales en su conjunto.

Nuestros principales procedimientos de auditoria
han incluido, entre otros, los siguientes:

° A efectos de validar su importe en libros
antes de considerar cualquier pérdida por
deterioro, hemos comprobado las
amortizaciones anuales de las inversiones
inmobiliarias, observando si las mismas se
calculan de acuerdo con el método lineal a
lo largo de su vida util.

° Hemos solicitado y analizado los contratos
de compra venta de los inmuebles
adquiridos durante el ejercicio terminado a
31 de diciembre de 2020, para evaluar su
correcta contabilizacion.

° Adicionalmente, hemos obtenido las
valoraciones de las inversiones
inmobiliarias realizadas por el valorador
externo y evaluado si existen indicios de
deterioro de las inversiones inmobiliarias al
31 de diciembre de 2020.

° Hemos comprobado la competencia,
capacidad e independencia del valorador
externo.

° Hemos realizado pruebas selectivas para

contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador.

° Hemos realizado un contraste de la
sensibilidad de las valoraciones en relacion
con la “Incertidumbre de valoracion
material”, como resultado de la pandemia
de COVID-19, incluida por el valorador en
sus informes.

o Por ultimo, hemos comprobado los
desgloses correspondientes en las notas
de las cuentas anuales adjuntas.

Como resultado de nuestras pruebas no se han
puesto de manifiesto observaciones significativas
que resenar.
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Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad, y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

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

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

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

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

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

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

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser

una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

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

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

PricewaterhouseCoopérs Auditbiféiér;ﬁélr. (80242)
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2020
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance al 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 31.12.2020 31.12.2019
A) ACTIVO NO CORRIENTE 15.515.976 10.342.433
I. Inmovilizado intangible 5 533 1.112

1. Aplicaciones informaticas 533 1.112

II. Inmovilizado material 6 59.329 37.132

1. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 59.329 37.132

Ill. Inversiones inmobiliarias 7 15.455.329 10.302.981

1. Terrenos 5.695.078 3.212.884

2. Construcciones 7.215.123 5.366.138

3. Inversiones Inmobiliarias en curso 2.545.128 1.723.959

IV. Inversiones financieras a largo plazo 9 785 1.208

1. Otros activos financieros 785 1.208

B) ACTIVO CORRIENTE 3.747.767 2.581.008
I. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9 21.752 22.928

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 4.349 416

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 4.349 416

2. Deudores varios 13.695 -

3. Activos por impuesto corriente 1.288 -

5. Anticipos a acreedores 2.420 22.512

Il. Inversiones financieras a corto plazo 9 433.944 59.119

1. Otros activos financieros 433.944 59.119

Ill. Periodificaciones a corto plazo 7.313 5.769
IV. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 3.284.758 2.493.192

1. Tesoreria 3.284.758 2.493.192
TOTAL ACTIVO (A+B) 19.263.743 12.923.441

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.

RMADO por: MARIA GEMA MESTRE RIBOT (NIF: 46119460K)
RMADO por: ALEXANDRE GRAU BEDOS (NIF: 33903471E)

RMADO por: JORDI ADSARA GRAU (NIF: 46132537B)
RMADO por: CARLOS CORBERA ELIZALDE (NIF: 46641963X)

RMADO por: PABLO CORBERA ELIZALDE (NIF: 33880176A)
RMADO por: GLORIA FOLCH RAMOS (NIF: 46342952E)
RMADO por: AURELI MAS RALDIRIS (NIF: 46123533T)
RMADO por: GABRIEL ROIG ZAPATERO (NIF: 46137143V)

RMADO por: JORGE VERA SUNE (NIF: 46128628N)

RMADO por: MAXIM SOLOSHCHANSKIY (NIF: Y8152978K)
Version imprimible con informacion de firma generado desde VALIDe (http://valide.redsara.es)

RMADO por: ALEJANDRO GARCIA REIG (NIF: 43496817E)
Firma valida.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance al 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31.12.2020 31.12.2019
A) PATRIMONIO NETO 15.207.197 8.596.212
A-1) Fondos propios 15.207.197 8.596.212

I. Capital 12.131.865 8.146.155

1. Capital escriturado 10.1 12.131.865 8.146.155

1. Prima de emision 10.2 3.643.844 853.847

1ll. Reservas (338.684) (284.473)

1. Legal y estatutarias 10.3 15.443 8.971

2. Otras reservas 10.6 (354.127) (293.444)

IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) 10.5 (138.551) (195.483)

V. Resultados de ejercicios anteriores (36.529) (43.001)

1. (Resultados negativos de ejercicios anteriores) (36.529) (43.001)

VI. Otras aportaciones de socios 10.6.3 29.443 29.443

VII. Resultado del ejercicio 10.6.5 (109.191) 64.724

VIIl. Otros instrumentos de patrimonio neto 10.6.2 25.000 25.000

B) PASIVO NO CORRIENTE 3.602.691 3.868.848
I. Deudas a largo plazo 3.602.691 3.868.848

1. Deudas con entidades de crédito 12 3.602.691 3.868.848

C) PASIVO CORRIENTE 453.855 458.381
I. Deudas a corto plazo 366.544 352.622

1. Deudas con entidades de crédito 12 258.321 253.188

2. Otros pasivos financieros 12 108.223 99.434

Il. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 87.311 105.759

1. Acreedores varios 12 75.839 88.970

2. Otras deudas con las Administraciones Publicas 12 11.472 16.789
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 19.263.743 12.923.441

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuentas de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS Notas Ejercicio Ejercicio
2020 2019

A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe neto de la cifra de negocios 609.504 412.173
a) Prestaciones de servicios 15.2 609.504 412173
2. Otros ingresos de explotacion 1.047 77.021
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 1.047 8.740
b) Subvenciones de explotacion incorporadas al resultado del ejercicio 10.6.3y 15.5 - 68.281
3. Otros gastos de explotacion (547.461) (398.439)
a) Servicios exteriores 15.7 (509.297) (369.346)
b) Tributos 15.7 (38.104) (29.093)
c) Otros gastos de gestion corriente 15.7 (60) -
4. Amortizacion del inmovilizado 5,6y7 (124.011) (90.032)
5. Otros resultados 16 14.036 87.379
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION (46.885) 88.102
6. Ingresos financieros 17 7.045 39
a) De participaciones en instrumentos de patrimonio 9.1 6.781 -
a1) De terceros 6.781 -
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 264 39
b1) De terceros 264 39
7. Gastos financieros 17 (95.065) (23.410)
a) Por deudas con terceros (95.065) (23.410)
8. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 9.1y17 25.714 -
c) Cartera de negociacion y otros 9.1 25.714 -
9. Diferencias de cambio - (]
A.2) RESULTADO FINANCIERO (62.306) (23.378)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (109.191) 64.724
10. Impuestos sobre beneficios 13 - -
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO (109.191) 64.724

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de Cambio en el Patrimonio Neto Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

A) ESTADO NORMAL DE INGRESOS Y GASTOS Notas Ejercicio Ejercicio
2020 2019
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 10.6.5 (109.191) 64.724

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO: - -

B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN
PATRIMONIO NETO -

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -

C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (109.191) 64.724

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.

RMADO por: MARIA GEMA MESTRE RIBOT (NIF: 46119460K)
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de Cambio en el Patrimonio Neto Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

ACCIONES Y

RESULTADOS ~ OTRAS

- CPTAL  PRIADE  RESERVA  RESERVAS  PARTOPACONES  DE  APORTACION RESULTADO INSTOUTQSNSTOS -
SOCAL  EWSON  LEGAL  VOLUNTARMS  ENPATRINONO  EERCCOS  ESDE  DELPERODO poowo
PROPIAS ANTERIORES  S0CI0S
SALDO AL 31422019 814655 83847 8971 (293,444 (95480 (4300) 2443 64724 B0 856212
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL
EIERCCI 21 844615 83847 897 (293 444 (95489 (&300) 248 64724 B00 85612
Total de'mgresos y gastos (100131 (100191
reconocidos
Opraciones co soios WM 278907 (60683) 590 (51780 6720176
propietarios
Aumentos de capital 3985710 2789997 (64.095) 6.711612
(-) Distribucion e dividendos (51.780) (51.780)
pefeciones con tciones 3301 5932 80323
participaciones propias
Otras operaciones con Sacios 0
propietarios 4 4
Otras variaciones del patrimonio 641 6n (12344
neto
SALDO FINAL AL 31.42.2020 0865 3643844 15443 (354.421) (138551 (365) D43 (100%) B0 1520197

Las notas 1 ala 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de Cambio en el Patrimonio Neto Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

CONCEPTO

SALDO AL 31.12.2018

SALDO AJUSTADO, INICIO DEL
EJERCICIO 2019

Total de ingresos y gastos
reconocidos

Operaciones con socios 0
propietarios

Aumentos de capital

(-) Distribucidn de dividendos

Operaciones con acciones propias

Otras operaciones con socios 0
propietarios

Otras variaciones del patrimonio
neto

SALDO FINAL AL 31.12.2019

Las notas 1 ala 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.

T R R e Ry -,
SOCIAL EMISION LEGAL $ ONES EJERCICIOS ESDE PERIODO SDE
PROPIAS  ANTERIORES  SOCIOS PATRIMONIO
6.300.000 300.000 (25.616) (43.001) 15,000 44853 25,000 6.616.236
6.300.000 300.000 (25.516) (43.001) 15,000 44853 25,000 6.616.236
64724 64.724
1.846.155 553,847 (267.826) (195.483) 14443 (35.882) 1915252
1846155 563847 (265.328) 2134674
(36.882) (3686
(2500) (195.483) (197.983)
14443 14443
8971 (8971
8.146.155 853847 89m (293.444) (195.483) (43.001) 1443 64724 25,000 8.596.212




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

Nota Ejercicio 2020 Ejercicio 2019

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos (109.191) 64.724
2. Ajustes del resultado 186.377 127.853
a) Amortizacion del inmovilizado (+) 56y7 124.011 90.032
b) Variacién de provisiones (+/-) 60 -
c) Imputacién de subvenciones (-) 10.6.3 - (68.281)
d) Ingresos financieros (-) 17 (7.045) (39)
e) Gastos financieros (+) 17 95.065 23.410
f) Diferencias de cambio (+/-) 17 7
g) Variacién de valor razonable en instrumentos financieros (+/-) 9.1 (25.714) -
h) Otros ingresos y gastos (-/+) 10.6.3 - 82.724
3. Cambios en el capital corriente (18.876) 164.161
a) Deudores y otras cuentas para cobrar (+/-) 1.116 82.616
b) Otros activos corrientes (+/-) (1.544) (4.208)
c) Acreedores y otras cuentas para pagar (+/-) (18.448) 85.754
d) Otros pasivos corrientes (+/-) - -
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotaciéon (94.801) (37.814)
a) Pagos de intereses (-) 17 (95.065) (23.410)
b) Cobros de intereses (+) 264 39
c) Otros pagos (cobros) (-/+) - (14.443)
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 + 2 + 3 + 4) (36.491) 318.924
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-) (5.647.088) (4.166.031)
b) Inmovilizado material 6 (27.068) (9.061)
c) Inversiones inmobiliarias 7 (5.270.909) (4.097.851)
d) Otros activos financieros (349.111) (59.119)
7. Cobros por desinversiones (+) 7.204 20.685
a) Otros activos financieros 7.204 20.685
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7) (5.639.884) (4.145.346)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 6.771.956 1.951.134
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) 6.711.612 2.149.117
b) Amortizacion de instrumentos de patrimonio (-) 60.344 -
c) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio (-) 10.5 - (197.983)
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (252.235) 3.056.811
a) Emision 8.789 4.184.672
2. Deudas con entidades de crédito (+) 12 - 4.122.036
3. Otras deudas (+) 8.789 62.636
b) Devolucién y amortizacion de (261.024) (1.127.861)
1. Deudas con entidades de crédito (-) 12 (261.024) -
2. Otras deudas (-) 12 (1.127.861)
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (51.780) (35.882)
a) Dividendos (-) 10.6.5 (51.780) (35.882)
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9 + 10 + 11) 6.467.941 4.972.063
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5 + 8 + 791.566 1.145.641
12 + D)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.493.192 1.347.551
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 3.284.758 2.493.192

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.
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(Expresado en euros)

1.- INFORMACION GENERAL

1.1 Constitucion y domicilio

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante denominada “la Sociedad”) se constituyo el 17 de agosto
de 2017. Se rige por la Ley de Sociedades de Capital, por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario y por sus propios
Estatutos Sociales. La Sociedad se constituyd por tiempo indefinido el 17 de agosto de 2017, habiéndose
inscrito en el Registro Mercantil de Barcelona el 9 de noviembre de 2017.

Su domicilio social y fiscal actual se encuentra en Barcelona, calle Iradier, 21.

Con fecha 8 de noviembre de 2019 las acciones de la Sociedad fueron admitidas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursatil (MAB), actualmente denominado BME Growth, de la Bolsa de Madrid.

1.2 Actividad
La Sociedad tiene por objeto social:
a. Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b. Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidon de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMs.

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Quedan excluidas del objeto
social aquellas actividades que precisen por Ley de requisitos no cumplidos por la sociedad ni por los
Estatutos.

La Sociedad comunicé con fecha 1 de febrero de 2018 a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria su
opcion por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidon en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a
ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs. Esta comunicacién
surge efectos desde el 1 de enero de 2018.

La Sociedad inicid su cotizacion en bolsa en el BME Growth el 8 de noviembre de 2019.
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1.3  Grupo mercantil de pertenencia

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

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

1.4 Moneda funcional y de presentacion

La moneda funcional y de presentacién de la Sociedad es el euro.

1.5 Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado

Inmobiliario.

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

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

2. Obligacién de inversion.

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

b. Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas y ganancias en el
caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el
articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion
de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley 11/2009.

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

3. Obligacién de negociacion en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.
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4. Obligacidén de distribucion del resultado: |a Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

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

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

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

5. Obligacién de informacidén. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la
informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMIs.

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

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen. Los
Administradores consideran que todos los requisitos seran cumplidos en tiempo y forma.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.
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2.- BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales fueron formuladas por el Organo de Administracién de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacidn financiera que le es de aplicacion. Dicho marco normativo es el siguiente:

o E| Cédigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espafia.

o El Plan General de Contabilidad, aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
junto con los real decretos 1159/2010 y 602/2016 por el que se modifican determinados aspectos del
PGC y sus adaptaciones sectoriales y, en particular, la adaptacion sectorial del plan general de
contabilidad de las empresas inmobiliarias aprobada por la orden del 28 de diciembre de 1994, asi como
las disposiciones aprobadas por la comisidn nacional del mercado de valores.

e Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
desarrollando el Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, asi como el resto de
normativa contable aplicable.

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

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 se han preparado a partir de los
registros contables de la Sociedad los cuales se mantienen de acuerdo con la legislacion mercantil vigente al
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados del ejercicio.

En la formulacidn de las presentes cuentas anuales se han seguido, sin excepcion, todas las normas vy criterios
establecidos en el Plan General de Contabilidad.

Las cuentas anuales se han preparado en su formato normal y estan expresadas, salvo indicacién expresa en
contra, en euros.

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2020 se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificaciones significativas.

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2019, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria el 15
de junio de 2020.

2.3 Principios contables aplicados
No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas

contables de aplicacidn obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe
ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
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2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacidn de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y
juicios en relacidn con el futuro que se evaluan continuamente y se basan en la experiencia histéricay en
otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen
la base para establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es facilmente determinable
mediante otras fuentes.

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

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo
de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio
financiero siguiente.

Vida util y evaluacidn de la existencia de indicios de deterioro en las Inversiones inmobiliarias

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

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

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

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares. En ausencia de dicha informacidén, la Sociedad encarga a un experto
independiente la realizacion de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcidn de un intervalo
de valores razonables.

En 2020, tal y como se indica en la nota 7-d), los valoradores externos han incluido una incertidumbre de
valoracidén material derivada de los potenciales efectos del Covid — 19 en la valoracion de los activos. No
obstante, considerando los analisis de sensibilidad indicados en dicha nota, los Administradores
consideran mitigada la incertidumbre.

Impuesto sobre beneficios

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

Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la
estimacién de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.
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Covid-19

La crisis sanitaria generada por el Covid-19 ha provocado un alto grado de incertidumbre sobre el
desarrollo de la actividad econdémica y los habitos de consumo en los préximos afios. Las diferentes
medidas de contencion adoptadas por las Comunidades Auténomas en Espafia, como las restricciones de
movilidad o la regulacidon de horarios comerciales, han impactado en la demanda del sector, lo que
aumenta la incertidumbre sobre el desarrollo de la misma. En la Nota 2.10 y 9.5 se detallan las
estimaciones e hipdtesis que se han asumido como consecuencia del Covid-19 para la preparacién de las
cuentas anuales.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al
cierre del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

2.5 Comparacion de la informacion

El balance y la cuenta de pérdidas y ganancias se presentan en sus modelos normalizados, no habiendo
sido necesario modificar su estructura. No existen motivos que limiten o impidan la comparacion de las
cifras de los dos ejercicios mostrados en estos modelos. No ha sido necesario adaptar los importes del
ejercicio 2019 para facilitar la comparacion con las cifras del ejercicio 2020.

Para la comparacién de las cifras de los estados financieros de la mencién “ejercicio actual” de esta
memoria, la cual, hace referencia al ejercicio 2020 (1 de enero de 2020 hasta 31 de diciembre de 2020) y
la mencién “ejercicio anterior”, la cual, hace referencia al ejercicio 2019 (1 de enero de 2019 hasta 31 de
diciembre de 2019), se debe tener en consideracion que en el ejercicio actual la Sociedad cuenta con 8
inmuebles, de los cuales 7 estan 100% operativos y generando rentas al final del ejercicio, mientras que
en el ejercicio anterior contaba con 6 inmuebles, de los cuales los 5 se encontraban 100% operativos y
generando rentas a final del ejercicio, por esta razon, debe tenerse en consideracién dicho aspecto a la
hora de comparar las cifras de los estados financieros.

2.6 Elementos recogidos en varias partidas
No existen elementos patrimoniales recogidos en dos o mas partidas del balance.
2.7 Agrupacion de partidas

Durante el ejercicio, no se han realizado agrupaciones de partidas ni en el balance, pérdidas y ganancias,
estado de cambios en el patrimonio neto o en el estado de flujos de efectivo.

2.8 Cambios en criterios contables
Durante el ejercicio 2020 y 2019 no se han realizado ajustes por cambios en criterios contables.
2.9 Empresa en funcionamiento

La Sociedad formula sus cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento. No existen
eventos o condiciones que introduzcan dudas sobre el futuro normal funcionamiento de la Sociedad.
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2.10 Crisis sanitaria COVID-19

El 11 de marzo de 2020, la Organizaciéon Mundial de la Salud declaré el brote de Coronavirus COVID-19 una
pandemia, debido a su rdpida propagacion por el mundo, habiendo afectado a mas de 150 paises. Asi, la
evolucién operativa del negocio se ha visto limitada por las necesarias medidas adoptadas por el Gobierno
encaminadas a su erradicacion, en especial a partir de la declaracion del estado de alarma que entré en vigor
el 14 de marzo de 2020.

Las consecuencias derivadas del COVID-19, se han evaluado y no requieren un ajuste en las cuentas anuales.
No obstante, el valor de mercado de los activos propiedad de la Sociedad se han visto afectados como
consecuencia de la prevision de alargamiento de periodos de comercializacion, asi como de obtencién de
permisos de la administracién publica.

Revision del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad compara, periddicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las inversiones
inmobiliarias con el valor de mercado. Dicho valor de mercado se determina tomando como valores de
referencia las valoraciones realizadas semestralmente por un tercero independiente (Savills Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.), de forma que, al cierre de cada ejercicio, se dotan las oportunas
provisiones por deterioro de las inversiones inmobiliarias cuando el valor de mercado de un elemento es
inferior a su valor neto contable. En 2020, el tercero independiente ha incluido una incertidumbre de
valoracidon material sobre las valoraciones derivada de los potenciales efectos del Covid — 19.

En la nota 7-d) se puede encontrar el andlisis de sensibilidad de la valoracidn tanto en la Tasa de descuento
como en el Precio de venta de los inmuebles.

Deudas con entidades de créditos y otros pasivos financieros

Las operaciones de financiacién se describen en la nota 12.

Ingresos por arrendamiento

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha concedido aplazamientos a sus arrendatarios los cuales, se describen
en la nota 9.5.

Teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos y la
ausencia, por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, es prematuro, a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales, realizar una estimacion fiable de los posibles impactos, si bien, hasta
donde nos es posible conocer, no se ha producido ninguna consecuencia que pudiera considerarse
significativa (excepto la bajada de valor de los activos), ya que estas van a depender, en gran medida, de la
evoluciéon y extension de la pandemia en los préximos meses, asi como de la capacidad de reaccidon y
adaptacion de todos los agentes econdmicos impactados, por lo que no es posible realizar una estimacién
fiable.

Por ultimo, resaltar que los Administradores y la Direccidon del Grupo estan realizando una supervision

constante de la evolucidn de la situacién, con el fin de afrontar con garantias los eventuales impactos, tanto
financieros como no financieros, que puedan producirse.
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3.- NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

3.1 Inmovilizado intangible

Los bienes incluidos en el inmovilizado intangible se reconocen inicialmente por su precio de adquisicion o
coste de produccidn y, posteriormente, se valoran a su precio o coste menos, segin proceda, su
correspondiente amortizaciéon acumulada y/o las pérdidas por deterioro que eventualmente hayan
experimentado.

La dotacidn anual a la amortizacion de los bienes del inmovilizado intangible se calcula por el método lineal
y en funcién de las vidas utiles estimada de los diferentes bienes, las cuales son como sigue:

Vida util estimada
(Ahos)
Aplicaciones informaticas 3

Categoria de inmovilizado

3.2 Inmovilizado material

Los bienes incluidos en el inmovilizado material se reconocen inicialmente por su precio de adquisicién o
coste de produccidén y, posteriormente, se valoran a su precio o coste menos, segun proceda, su
correspondiente amortizacién acumulada y/o las pérdidas por deterioro que eventualmente hayan
experimentado.

En su caso, el valor bruto del inmovilizado incluye todos los gastos relacionados que se produzcan antes de
la puesta en condiciones de funcionamiento del bien. Las inversiones en ampliacién, modernizacidon y mejora
de bienes existentes que alargan la vida util de los activos, son capitalizadas. Los gastos de reparacion y
conservacion se cargan a resultados del ejercicio en que se incurren.

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

Categoria de inmovilizado Vida l](tAiIﬁ(-:::)imada
Construcciones 50
Instalaciones 10-25
Mobiliario 10

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

En su caso, el beneficio o pérdida resultante de la enajenacidén o el retiro de un bien del inmovilizado material

se calcula por diferencia entre el importe de la venta y el importe en libros del activo, y se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias.
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3.3 Inversiones inmobiliarias

Los terrenos o construcciones que la empresa destina a la obtencién de ingresos por arrendamientos o los
gue posee con la intencidn de obtener plusvalias a través de su enajenacidn se han incluido en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias”.

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

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservaciéon y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

En relacién con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucidn y los gastos
financieros, siempre que tales gastos se hayan devengados antes de la puesta en condiciones de explotacion
del activo y que la duracion de las obras sea superior a 1 afo.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias en explotacidn se realiza
cuando los activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

La Sociedad compara, periddicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las inversiones
inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos independientes para
cada una de ellas, y se dotan las oportunas provisiones por deterioro de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor neto contable. El valor de mercado se determina,
semestralmente, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.), realizadas de acuerdo con los
estandares de valoracion y tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia, y de acuerdo con los estandares de valoracion (IVS) publicados por el comité internacional de
estandares de valoracion (IVSC). De forma que al cierre de cada periodo el valor de mercado refleja las
condiciones de mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha.

La situacion originada por el COVID-19 ha originado que en las tasaciones de los activos realizadas por el
experto independiente se considere, aplicando las normas RICS VPS3 y VPGA 10, que existe incertidumbre
de valoraciéon material como consecuencia de poder atribuir menor peso a la evidencia previa del mercado
con fines de comparacion para informar plenamente de las opiniones de valor y encontrarse con un conjunto
de circunstancias sin precedentes sobre las cuales basar un juicio. En consecuencia, advierten que dichas
valoraciones deberian considerarse mas cautelosamente, y bajo revision periddica.

3.4 Costes porintereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de elementos del
inmovilizado que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se
incorporan a su coste hasta que se encuentren en condiciones de funcionamiento.

3.5 Pérdidas por deterioro del valor de los inmovilizados intangibles y materiales

Al menos al cierre de cada ejercicio, se analiza el valor recuperable (el mayor entre el valor razonable menos
costes de ventas y su valor en uso) de los bienes del inmovilizado intangible y del inmovilizado material vy,
eventualmente, se deteriora su precio de adquisicion o coste de produccidn hasta su valor recuperable. Las
pérdidas por deterioro se cargan a resultados del ejercicio. Ver mas informacion con respecto a las
inversiones inmobiliarias en la nota 2.4.
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3.6 Permutas
Durante el ejercicio no se ha producido ninguna operacidn de permuta.
3.7 Activos financieros

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

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

. Préstamos y partidas a cobrar.

. Inversiones mantenidas hasta el vencimiento.

° Activos financieros mantenidos para negociar.

. Otros activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
. Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

. Activos financieros disponibles para la venta.

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

3.7.1 Préstamos y partidas a cobrar

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

. Valoracion inicial: inicialmente se valoran por su valor razonable, que generalmente coincide con el
precio de la transaccion (valor razonable de la contraprestacion entregada), mas los costes de
transaccion. Los créditos comerciales a cobrar a corto plazo y sin intereses explicitos se valoran por su
valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulte significativo.

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

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

. Deterioro de valor: al cierre del ejercicio, los créditos se deterioran, contra resultados del ejercicio,
siempre que exista evidencia objetiva de una reduccidn o retraso en la percepcién de los flujos de
efectivo estimados futuros motivado por la insolvencia del deudor. El importe del deterioro se
cuantifica en la diferencia existente entre el valor en libros de los citados créditos y el valor actual de
los flujos futuros de efectivo estimados.
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3.7.2 Activos financieros mantenidos para negociar
Un activo financiero se clasifica como mantenido para negociar cuando:
e Se adquirid con el propésito de venderlo en el corto plazo.

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

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

Su tratamiento contable es como sigue:

e Valoracion inicial: se valoraran por su valor razonable, que generalmente coincide con el precio de la
transaccion (valor razonable de la contraprestacidon entregada). Los costes de transaccion que les
son directamente atribuibles se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

e Valoracion posterior: se valoraran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en que
se pudieraincurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonable se imputan
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio, dentro del resultado financiero.

3.8 Derivados financieros y coberturas contables
No se han realizado durante el ejercicio operaciones con derivados financieros ni operaciones de cobertura.
3.9 Existencias

Debido al tipo de actividad de la Sociedad, en el ejercicio 2020 y 2019 la entidad no tiene este tipo de activo
en su balance.

3.10 Activos no corrientes (grupos enajenables) mantenidos para la venta y actividades interrumpidas

La Sociedad no tiene ningln activo no corriente destinado a la venta como tampoco actividades
interrumpidas

3.11 Efectivo y equivalentes de efectivo

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

3.12  Capital Social

El capital social estd representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO menores reservas.
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En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emision de
nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier
importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye
en el patrimonio neto

3.13 Pagos basados en acciones

La Sociedad recibié en 2017, con anterioridad a su constitucidn, servicios de su sociedad gestora retribuidos
a través de la emisidn de warrants ejercitables en un nimero fijo de acciones de la Sociedad (Nota 10.6.2) a
un precio fijo.

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

Dicha transaccidn se valord por el valor razonable de los servicios en la fecha en que se recibieron.

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

3.14 Pasivos financieros

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

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

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

. Valoracion inicial: se valoran por su valor razonable, que generalmente coincide con el precio de la
transaccion (valor razonable de la contraprestacion entregada), mds los costes de transaccion. Los
débitos comerciales a pagar a corto plazo y sin intereses explicitos se valoran por su valor nominal
siempre que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulte significativo.

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

El tipo de interés efectivo se define como el tipo de actualizacién que iguala exactamente el valor de

un instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a
lo largo de su vida remanente.
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3.15 Subvenciones recibidas

Las subvenciones que tengan caracter de reintegrables se registran como pasivos hasta cumplir las
condiciones para considerarse no reintegrables, mientras que las subvenciones no reintegrables se registran
como ingresos directamente imputados al patrimonio neto y se reconocen como ingresos sobre una base
sistematica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados de la subvencién. Las subvenciones
no reintegrables recibidas de los socios se registran directamente en fondos propios.

Las subvenciones de caracter monetario se valoran por el valor razonable del importe concedido y las
subvenciones no monetarias por el valor razonable del bien recibido, referidos ambos valores al momento
de su reconocimiento.

Las subvenciones no reintegrables relacionadas con la adquisicion de inmovilizado intangible, material e
inversiones inmobiliarias se imputan como ingresos del ejercicio en proporcién a la amortizacién de los
correspondientes activos o, en su caso, cuando se produzca su enajenacién, correccion valorativa por
deterioro o baja en balance. Por su parte, las subvenciones no reintegrables relacionadas con gastos
especificos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo ejercicio en que se devengan los
correspondientes gastos y las concedidas para compensar déficit de explotacion en el ejercicio en que se
conceden, salvo cuando se destinan a compensar déficit de explotacidn de ejercicios futuros, en cuyo caso
se imputan en dichos ejercicios.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad recibio servicios de gestién no remunerados por parte de uno de los
accionistas. En este sentido, se consideré como subvencion el valor razonable de los servicios recibidos,
registrando contra patrimonio (otras aportaciones de socios) la parte proporcional equivalente al porcentaje
en que dicho accionista participa en la Sociedad, y contra otros ingresos de explotacion la parte proporcional
equivalente al resto (ver nota 10.6.3).

3.16 Impuesto sobre beneficios

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

. Impuesto corriente: la cuota por impuesto corriente se obtiene aplicando a la base imponible del
ejercicio el tipo de gravamen vigente en cada momento y tras descontar las deducciones vy
bonificaciones fiscalmente aplicables.

. Impuesto diferido (activo o pasivo): recoge la variacidén del ejercicio en el efecto impositivo de la
diferente valoracion, contable y fiscal, atribuida a los activos y pasivos de la Sociedad, siempre que
esta diferencia tenga incidencia en la carga fiscal futura. Las deducciones generadas y no aplicadas en
el ejercicio y el crédito impositivo por bases imponibles negativas compensables en ejercicios futuros,
se registran como un activo por impuesto diferido siempre que su recuperaciéon futura resulte
probable.

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

Con fecha 1 de febrero de 2018, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIMI, con efectos desde el 1 de enero de 2018.
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En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacién
el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara
de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, Il y IV de dicha
norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en
la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

3.17 Gastos de personal

En su caso, los gastos de personal incurridos por la Sociedad se reconocen en base a su devengo. Al cierre
del ejercicio, se dotan las provisiones necesarias para cubrir cualquier haber, fijo o variable, que se halle
devengado a la fecha de cierre. No existen planes de opciones sobre acciones ni compromisos en materia de
pensiones.

3.18 Provisiones y contingencias

En su caso, la Sociedad dota las correspondientes provisiones con respecto a pasivos significativos derivados
de hechos presentes o pasados que generen obligaciones futuras y que, a la fecha de cierre, resultan
indeterminados en cuanto a su importe o en cuanto a la fecha en que se cancelaran. Dichas provisiones se
cuantifican en el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para su cancelacién

3.19 Combinaciones de negocios

No aplicable a la Sociedad.

3.20 Negocios conjuntos

No aplicable a la Sociedad.

3.21 Ingresosy gastos

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

Cuando la Sociedad actia como principal y estd expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los
ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actlia como un agente y no esta expuesto a

los riesgos y beneficios asociados con la transaccion, los ingresos se presentan sobre una base neta.

Ingresos por concepto de alquiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la
mejor estimacién de la duracién del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se registrara
en el Ultimo periodo antes de la finalizacién del contrato.
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3.22 Arrendamientos financieros y operativos

La Sociedad no tiene activos materiales adquiridos en régimen de arrendamiento financiero.

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones
econdmicas de los mismos se deduzca que se transfieren sustancialmente al arrendatario todos los riesgos

y beneficios inherentes a la propiedad.

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

3.23 Transacciones en moneda extranjera
a) Moneda funcional y de presentacion de la Sociedad

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

b) Transacciones y saldos

La Sociedad no ha tenido transacciones en moneda extranjera significativas.

3.24 Transacciones con partes vinculadas

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

3.25 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

La Sociedad no tiene elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental.
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4.- INFORMACION SOBRE NATURALEZA Y NIVEL DE RIESGO ASOCIADOS A LA ACTIVIDAD DE LA
COMPARIA

Las actividades de la Sociedad se desarrollan en entornos en los que existen una serie de factores externos
cuya evolucién puede afectar al modo en que se realizan las operaciones y a los resultados que de ellas se
obtienen. La Sociedad dispone de una organizacion y de unos sistemas que le permiten identificar, medir y
controlar los riesgos a los que esta expuesta.

La Sociedad considera que los sistemas de control de riesgos que tiene establecidos son adecuados para su
perfil de riesgo.

Las actividades propias de la Sociedad conllevan diversos tipos de riesgos, que se resumen a continuacion:

1. Riesgos vinculados al entorno de la Sociedad

Riesgo macroecondémico. Debido a su actividad en el contexto del territorio espafiol, ADVERO esta
expuesta a riesgos macroecondmicos que afectan a este territorio. El nivel de tipos de interés de la
zona euro afecta, entre otras cosas, a la facilidad de financiacidon que tienen los compradores de
activos inmobiliarios y por tanto una subida de estos afectaria negativamente a la demanda v,
consecuentemente, al precio de los activos en cartera de la Sociedad. Asimismo, encareceria los
costes de financiacién de la SOCIMI.

La tasa de inflacién espafiola es, también, un factor relevante; una eventual subida de ésta
disminuiria el poder adquisitivo de los actuales y potenciales inquilinos y podria tener efectos en la
morosidad, nivel de ocupacién, demanda y nivel de rentas de la SOCIMI. Cabe mencionar que los
contratos de arrendamiento de la Sociedad tienen una clausula de actualizacidn anual indexada al
indice de Precios de Consumo (IPC), lo que minimiza el riesgo de una caida en la rentabilidad real
(esto es, rentabilidad nominal menos IPC por rentas del alquiler).

El nivel de crecimiento del producto interior bruto (PIB), la evolucidn de los salarios y la tasa de
desempleo espaiolas son también factores relevantes ya que un deterioro de estos supondria una
disminucion de la renta general disponible y de las condiciones comerciales en el territorio espafiol,
afectando tanto a la Sociedad en si como a sus proveedores y clientes, si bien este riesgo se ve
mitigado por la indexacién de los contratos de arrendamiento a la inflacion.

Adicionalmente, ver impactos ocurridos por la evolucion del Covid-19, en la nota de la memoria 9.5.

2. Riesgos vinculados a la Sociedad

Riesgo de evolucidn negativa del mercado inmobiliario: Oscilacion de los precios de alquiler y de
la demanda. El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y
politico en cada momento. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupaciony las
rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de |la oferta y la demanda de activos existente,
la inflacidn, la tasa de crecimiento econdmico, la legislacion o los tipos de interés. La Sociedad es
propietaria de una cartera de activos inmobiliarios objeto de arrendamiento, por lo que ciertas
variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto adverso en las actividades, los
resultados y la situacion financiera de la Sociedad. Aunque los precios en el mercado inmobiliario
llevan un tiempo recuperandose, podrian producirse nuevas circunstancias en el futuro que
afectaran al sector.
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Riesgo de impago. La actividad de la Sociedad depende de la solvencia y liquidez de sus inquilinos.
Estos podrian atravesar ocasionalmente por dificultades financieras por lo que podrian incumplir sus
obligaciones de pago, lo que afectaria de modo adverso a la situacidn financiera, proyecciones,
resultados o valoracién de la Sociedad. De no efectuarse correctamente la seleccion de inquilinos, el
nivel de impagos y rotacion de inquilinos (con los consecuentes gastos de reacondicionamiento de
las viviendas y nueva comercializacion) podrian verse aumentados. La Sociedad tiene establecido un
sistema de seleccién de inquilinos muy exigente y ha implementado un sistema de cobro mediante
domiciliacién bancaria.

Riesgo de imposibilidad de vender una propiedad. Las transacciones de activos inmobiliarios tienen
un valor alto y acostumbran a contener informacidon asimétrica entre comprador y vendedor.
Ademas, los gestores no pueden predecir con exactitud si una propiedad podra ser vendida a un
precio u otro y/o el tiempo necesario para realizar la venta. La estrategia operativa de ADVERO se
basa en la adquisicion de inmuebles para su explotacién y obtencidn de rentas por alquileres en el
largo plazo. Esta estrategia no prevé la desinversion de estos activos.

Riesgo en la valoracion de los activos. La Sociedad, por medio de expertos independientes, realiza
valoraciones sobre la totalidad de sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos
expertos independientes tienen en cuenta determinada informacién y estimaciones, por lo que
cualquier variacion en las mismas, ya sea como consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios
en la operativa de los activos, por cambios en las circunstancias de mercado o por cualquier otro
factor, son consideradas en la valoracion.

Riesgo de reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes. La Sociedad tiene suscritos
diversos seguros que cubren posibles incendios, fendmenos atmosféricos, dafios eléctricos y por
agua, atascos y roturas que se pudiesen producir en los distintos inmuebles y de responsabilidad
civil, si la Sociedad fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad para la
prestacion de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles dafios futuros
causados que no estén cubiertos por seguro, que superen los importes asegurados, tengan
franquicias sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad
contractuales, podrian afectar negativamente a los resultados de explotacion y a la situacidn
financiera de la Sociedad.

Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad. La Compafiia tenia contraida a 31 de diciembre
de 2020 una deuda con entidades de crédito por un importe de 3,86 millones de euros, con un tipo
de interés fijo medio de 2%, que fue contraida para financiar parcialmente las adquisiciones de
nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesion de garantias hipotecarias. En atencion a la
politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superara en ningun caso el
30% del valor de los activos (loan-to-value).

Riesgos vinculados al régimen especial de SOCIMI. Un cambio significativo en estas disposiciones
legales y reglamentarias (en especial al régimen fiscal de las SOCIMI) o un cambio que afecte a la
forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir,
podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto,
asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacidn financiera, resultados o
valoracidn de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la evolucion de la cotizacién. Como sociedad cotizada, las acciones de ADVERO
no estdn Unicamente sujetas a la evolucién de los resultados de la compafiia, sino también a
circunstancias macroecondmicas que puedan influir en la volatilidad de los mercados u eventuales
operaciones de venta de accionistas relevantes que pudieran tener un impacto negativo en el precio
de las acciones de la Sociedad.

23

RMADO por: MARIA GEMA MESTRE RIBOT (NIF: 46119460K)
RMADO por: ALEXANDRE GRAU BEDOS (NIF: 33903471E)

RMADO por: JORDI ADSARA GRAU (NIF: 46132537B)
RMADO por: CARLOS CORBERA ELIZALDE (NIF: 46641963X)

RMADO por: PABLO CORBERA ELIZALDE (NIF: 33880176A)
RMADO por: GLORIA FOLCH RAMOS (NIF: 46342952E)
RMADO por: AURELI MAS RALDIRIS (NIF: 46123533T)
RMADO por: GABRIEL ROIG ZAPATERO (NIF: 46137143V)

RMADO por: JORGE VERA SUNE (NIF: 46128628N)

RMADO por: MAXIM SOLOSHCHANSKIY (NIF: Y8152978K)
Version imprimible con informacion de firma generado desde VALIDe (http://valide.redsara.es)

RMADO por: ALEJANDRO GARCIA REIG (NIF: 43496817E)
Firma valida.

F
F
F
F
F
F
F
F
F
F
F



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

5.- INMOVILIZADO INTANGIBLE

a) Movimientos del ejercicio

Analisis del movimiento comparativo del ejercicio 2020 y del ejercicio 2019 de cada partida del balance
incluida en este epigrafe y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas y correcciones valorativas
por deterioro de valor acumuladas:

Aplicaciones Informaticas Total
Movimiento del Inmovilizado Intangible Amortizacion Amortizacion
Coste Coste Total
acumulada acumulada
Saldo a 1 de enero de 2019 1.754 (63) 1754 (63) 1.691
Adiciones / dotaciones - (579) - (579) (579)
Saldo a 31 de diciembre de 2019 1.754 (642) 1.754 (642) 1.112
Adiciones / dotaciones - (579) N (579) (579)
Saldo a 31 de diciembre de 2020 1.754 (1.221) 1.754 (1.221) 533

b) Informacion diversa
No existen activos intangibles afectos a garantias ni con restricciones a su titularidad. No existen bienes de
inmovilizado intangible adquiridos a empresas del grupo o asociadas, ni bienes cuyos derechos puedan

ejercitarse fuera del territorio espafiol o relacionados con inversiones situadas fuera de territorio espafiol.

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han producido deterioros en este epigrafe. No existen activos
intangibles no afectos directamente a la explotacién.

No hay bienes totalmente amortizados al cierre de los ejercicios 2020 y 2019.

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no ha habido cambios de estimacion que afecten a valores residuales,
vidas Utiles o métodos de amortizacién.

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 no existen compromisos firmes de compra o venta de inmovilizados
intangibles.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

6.- INMOVILIZADO MATERIAL

a) Movimiento del ejercicio

Analisis del movimiento comparativo del ejercicio 2020 y del ejercicio 2019 de cada partida del balance
incluida en este epigrafe y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas y correcciones valorativas
por deterioro acumuladas.

2020
Concepto Inst_alacio_n.es técnicas y otro TOTAL
inmovilizado material
VALOR BRUTO
Saldo inicial 40.241 40.241
Entradas 27.068 27.068
Saldo final 67.309 67.309
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial (3.109) (3.109)
Dotacién a la amortizacion (4.871) (4.871)
Saldo final (7.980) (7.980)
VALOR NETO INICIAL 37.132 37.132
VALOR NETO FINAL 59.329 59.329
2019
Concepto Inst_alacio_n.es técnicas y otro TOTAL
inmovilizado material
VALOR BRUTO
Saldo inicial 31.180 31.180
Entradas 9.061 9.061
Saldo final 40.241 40.241
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial (708) (708)
Dotacién a la amortizacion (2.401) (2.401)
Saldo final (3.109) (3.109)
VALOR NETO INICIAL 30.472 30.472
VALOR NETO FINAL 37.132 37.132
b) Correcciones valorativas por deterioro

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han practicado correcciones valorativas por deterioro, por cuanto se
estima que el valor en uso o el valor razonable de los bienes del inmovilizado material es superior al valor neto
contable de los mismos.

c) Inmovilizado adquirido a empresas del grupo y asociadas, y no afecto

No existen bienes de inmovilizado material adquiridos a empresas del grupo o asociadas, ni inmovilizados
materiales no afectos directamente a la explotacion.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

d) Bienes totalmente amortizados

La Sociedad no tiene bienes totalmente amortizados.

e) Diversos

No existen bienes en arrendamiento financiero.

No existen activos materiales afectos a garantias ni con restricciones a su titularidad.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que estdn sujetos los
elementos de su inmovilizado. A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, éstas se encuentran
totalmente aseguradas.

Durante los ejercicios 2020y 2019 no se han capitalizado gastos financieros.

No existen compromisos en firme de compra o venta de inmovilizado material.

Durante el ejercicio 2020y 2019 no se han producido enajenaciones del inmovilizado material.

7- INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las Inversiones inmobiliarias comprenden inmuebles en propiedad que se mantienen para la obtencion de
rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad. En nuestro caso se refieren a edificios de viviendas

arrendados a terceros.

a) Movimientos del ejercicio

Los movimientos habidos durante el ejercicio en los saldos de este epigrafe han sido los siguientes:

2020
Terrenos Construcciones c::"slzr;i::;:is:s TOTAL

VALOR BRUTO
Saldo inicial 3.212.884 5.463.475 1.723.959 10.400.318
Entradas 2.482.194 1.967.546 821.169 5.270.909
Saldo final 5.695.078 7.431.021 2.545.128 15.671.227
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial - (97.337) - (97.337)
Dotacion del ejercicio - (118.561) - (118.561)
Saldo final - (215.898) - (215.898)

VALOR NETO INICIAL 3.212.884 5.366.138 1.723.959 10.302.981

VALOR NETO FINAL 5.695.078 7.215.123 2.545.128 15.455.329
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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2019
Concepto Terrenos Construcciones c:::"slzrsi::;cs:is:s TOTAL

VALOR BRUTO
Saldo inicial 2.432.955 3.869.512 - 6.302.467
Entradas 779.929 1.593.963 1.723.959 4.097.851
Saldo final 3.212.884 5.463.475 1.723.959 10.400.318
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial - (10.285) - (10.285)
Dotacion del ejercicio - (87.052) - (87.052)
Saldo final - (97.337) - (97.337)

VALOR NETO INICIAL 2.432.955 3.859.227 - 6.292.182

VALOR NETO FINAL 3.212.884 5.366.138 1.723.959 10.302.981

Durante el ejercicio 2020 se han adquirido los inmuebles descritos en la nota 14.5 de la memoria por coste
total de 4.449.740 euros (4.097.851 euros para el ejercicio 2019), incluyendo costes de transaccion.
Asimismo, 821.169 euros se encuentran registrados como altas en “Inversiones en cursos y anticipos” y
corresponde a las inversiones realizadas en el inmueble sito en “C/ Platano, n2 9” adquirido el 27 de
diciembre de 2019, el cual se encuentran en fase de construccidon y adecuacion y se espera que esté en
condiciones de arrendamiento durante el primer semestre de 2021.

b) Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de las
inversiones inmobiliarias:

Euros
2020 2019
Ingresos por arrendamiento (Nota 15.2) 609.504 412.173
Otros ingresos (Nota 16) 14.036 87.712
Gastos para la explotacién que surgen de inversiones
inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento (442.125) (344.149)
c) Otras informaciones

Servicios contratados

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tenia externalizada la totalidad de su gestion en firmas externas.

A cierre del ejercicio, la Sociedad tiene contratos firmados con diversas empresas contratistas para realizar
las ejecuciones de obra correspondientes y finalizar el edificio residencial situado en Madrid, C/Platano. Con
estas obras se conseguiran las correspondientes cédulas de habitabilidad y se podra empezar a comercializar
el edificio.

Por otra parte, con los edificios residenciales ya arrendados, la Sociedad dispone de servicios externalizados
para su mantenimiento y comercializacion.

Todos estos servicios externalizados, no ocasionan a la Sociedad ningun tipo de obligacién, compromiso o
pasivo latente que de deba provisionar en su balance.
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Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

Inmuebles en garantia

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene créditos hipotecarios con diversas entidades financieras,
entregando como garantia sus cinco activos situados en el area metropolitana de Barcelona. El valor neto
contable de estos inmuebles asciende a 8.469.753 euros y el importe de la deuda al cierre de este ejercicio
es de 3.861.012 euros (El valor neto contable de estos inmuebles ascendian a 8.579.022 euros y el importe
de la deuda era de 4.122.036 euros en el ejercicio 2019) (Nota 12.3 y Nota 14.5).

Informacién diversa

No existen restricciones al cobro de los ingresos derivados del arrendamiento de las inversiones inmobiliarias.

Al cierre del ejercicio 2020y 2019 la Sociedad no tiene elementos de las inversiones inmobiliarias totalmente
amortizados.

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

No existen bienes en arrendamiento financiero.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que estdn sujetos los
elementos de las inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, éstas se

encuentran totalmente aseguradas.

d) Valoracién y sensibilidad. Andlisis de sensibilidad

Con fecha 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declaré como “Pandemia
Global” la aparicion del coronavirus COVID-19. En este contexto, los valoradores externos de la Sociedad
han eritbsu valoracion sujeta a una incertidumbre de valoracidon material de acuerdo con la normativa VPS3
y VPGA10 de los Estandares Globales de Valoraciones RICS. Consecuentemente, debe atribuirse a la
valoracion un grado menor de certidumbre y un mayor grado de atencién. No obstante, la valoracion de los
activos recoge una estimacion del potencial impacto que esta situacién podria llegar a tener en los ingresos
netos,expectativas de crecimiento y descuentos de cada inversién inmobiliaria.

La Sociedad ha realizado valoraciones de sus activos a 30 de septiembre de 2020y a 31 de diciembre de 2019.
Por lo tanto, el valor de mercado al que se registran las inversiones inmobiliarias de la Sociedad a dichas
fechas estd calculado en funcién de las valoraciones realizadas por los valoradores independientes no
vinculados a la Sociedad. El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad asciende a
22.294.000 euros correspondiente a 8 inmuebles y a 14.424.000 euros correspondiente a 5 inmuebles,
respectivamente.

Tal y como se dispone en la norma de registro y valoracién 3.3, se compara el valor neto contable de los
distintos elementos de las inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de
valoraciones de expertos independientes para cada una de ellas, y se dotan las oportunas provisiones por
deterioro de las inversiones inmobiliarias cuando el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor
neto contable.

Las valoraciones de estos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipdtesis de valor de mercado.
Dicho valor de mercado es calculado en funcidn de las valoraciones realizadas por el experto independiente
no vinculados a la Sociedad, Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. Sus valoraciones se
realizan de acuerdo con los Estandares de Valoracidon y Tasacidn publicados por la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién
(IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC).
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Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.

La metodologia de valoracion adoptada por el valorador independiente en cuanto a la determinacion del
valor razonable ha sido, el método de descuento de flujos de caja, ademas de comparable como método de
contraste para la determinacion del valor final.

Para determinar el valor de un inmueble mediante Descuentos de flujo de caja (DFC) se ha realizado una
estimacién de los gastos del inmueble, las rentas contratadas y la renta de mercado considerada para la
superficie vacia. Se consideran igualmente unos costes asociados a los espacios vacios, costes de re-alquiler
y la venta a futuro del inmueble a una rentabilidad de salida (exit yield). La actualizacién de los gastos, las
rentas y el valor en venta futuro se realiza mediante una tasa de descuento de descuento (TIR). Este método
permite calcularel valor de mercado de un inmueble realizando un estudio de mercado que permita disponer
de una seriede comparables. Se entiende por comparable aquel que, contando con la misma tipologia
edificadora y uso, esta ubicado en el entorno inmediato o préoximo al inmueble objeto de valoracion.

En el caso de no disponer de comparables exactos se usaran aquellos sitos en otras ubicaciones que sean
similares en cuanto a nivel socioeconémico, comunicaciones, nivel de equipamiento y servicios, etc.Los
comparables deben basarse principalmente en transacciones recientes de inmuebles similares al objeto de
valoracién. En estos casos, se aplica a los precios de oferta de los comparables seleccionadoslos descuentos
pertinentes en funcidn de la fuente de comercializacion, su experiencia y conocimiento del mercado local.
Los precios de estos comparables se homogeneizan atendiendo a sus caracteristicas (ubicacidn, superficie,
calidad, antigliedad, estados de conservacion, etc.) y se ponderan posteriormente eliminandose las
subjetividades.

Las hipotesis clave identificadas en las valoraciones de los activos inmobiliarias en explotacion son las tasas
de descuento y las rentas anuales, utilizandose una sensibilidad de +/- 50 y 100 puntos basicos en el caso
de la tasa de descuento y una sensibilidad de +/- 500 y 1000 puntos bdésicos en el caso de las rentas anuales,
partiendo de los diferentes escenarios econdmicos previstos en el corto y medio plazo.

Asumiendo constantes el resto de las variables, el efecto de la variacidn de -100 puntos basicos en la tasa
de descuento utilizada para el cdlculo de la valoracidn de los edificios en explotacion haria alcanzar un valor
de 26.916.067 euros, lo que supondria un incremento de valor de 4.848.067 euros en el valor de mercado
del activo y una variacion de +100 puntos basicos el decremento seria de 3.365.802 euros. El efecto de la
variacion de +/- 50 puntos basicos en la tasa de descuento tendria un impacto en el valor de la cartera de
explotacion de un decremento de 1.822.097 euros y un incremento de 2.183.479 euros respectivamente.

El efecto de la variacidon de -1000 puntos bdsicos en las rentas anuales utilizada para el calculo de la
valoracién de los edificios en explotacién haria alcanzar un valor de 19.861.200 euros, lo que supondria un
decremento de valor de 2.206.800 euros en el valor de mercado del activo y una variacién de +1000 puntos
basicos el incremento seria de 2.206.800 euros. El efecto de la variacion de +/- 500 puntos basicos en las
rentas anuales tendria un impacto en el valor de la cartera de explotacion de un decremento de 1.103.400
eurosy unincremento de 1.103.400 euros respectivamente.
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El 100% de la cartera de inversiones inmobiliarias corresponden a edificios residenciales, las hipétesis clave
en las valoraciones de los suelos residenciales son las tasasde descuento y los precios de venta. Asi
variaciones en dichas hipétesis suponen cambios de valor de lacartera de:

Hipotesis Tasa de descuento
-1,00% -0,50% 0,50% 1,00%
Variacion en el valor de las inversiones inmobiliarias 4.848.067 2.183.479 (1.822.097) | (3.365.802)

Hipotesis Rentas Anuales
-10% -5% 5% 10%
Variacion en el valor de las inversiones inmobiliarias (2.206.800) (1.103.400) 1.103.400 2.206.800
e) Arrendamientos operativos - Arrendadora

A cierre de los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad no tiene contratadas con los arrendatarios cuotas de
arrendamiento minimas no cancelables.

No existen correcciones valorativas por deterioro en estos epigrafes.

8.- ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

a) Arrendamientos financieros

No aplicable a la Sociedad.

b) Arrendamientos operativos en calidad de arrendatario

No aplicable a la Sociedad.

c) Arrendamientos operativos en calidad de arrendador

Los arrendamientos operativos en que la Sociedad actua en calidad de arrendador se limitan a los expuestos
en el punto d) de la nota anterior, sobre “Inversiones inmobiliarias.”

9.-  ACTIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros se detalla a continuacion:
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Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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El desglose del epigrafe” Instrumentos de patrimonio mantenidos para negociar”, es el siguiente:

(Euros) 31 de diciembre de 31 de diciembre de 2019
2020
Valor razonable:
Merlin Properties Socimi, S.A. 366.163 -
366.163 R

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha adquirido 46.000 acciones de Merlin Properties Socimi, S.A.,
representativas del 0,01% del capital social de la sociedad, por importe de 340.449 euros, costes de
adquisicidén incluidos. Dichas acciones han sufrido, a 31 de diciembre de 2020, una variacidn positiva en su
valoracién por importe de 25.714 euros los cuales han sido registrados dentro del epigrafe de “Variacién de
valor razonable en instrumentos financieros” (0 euros en el ejercicio 2019).

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020, se obtuvieron 6.781 euros en concepto de dividendos registrados
dentro del epigrafe de “Ingresos financieros” (0 euros en el ejercicio 2019).

9.2 Clasificacion de los activos financieros

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

a) Activos financieros no corrientes

La clasificacidn, al cierre del ejercicio, de los demds activos financieros no corrientes es la siguiente:

2020
Clases | Instrumentosde | Valoresrepresen. de | Créditos, derivados
Categorias patrimonio deuda y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 785 785
TOTAL - - 785 785
2019
Clases | Instrumentosde | Valoresrepresen. de | Créditos, derivados
Categorias patrimonio deuda y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 1.208 1.208
TOTAL - - 1.208 1.208

El desglose de estos importes es como sigue:

Concepto 2020 2019

Fianzas depositadas por suministros 785 1.208

Fianzas depositas por contratos alquiler - -

TOTAL 785 1.208

Este epigrafe incluye el importe de los depdsitos y fianzas no corrientes que corresponden a los depdsitos
efectuados por la contratacion de suministros, entre otros.

Las diferencias en los activos financieros entre su valor nominal y su valor de mercado no presentan
diferencias significativas.
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Ejercicio 2020:
Vctos. a mas
Epigrafe Vctos. afio 1 | Vctos. afio 2 | Vctos. aiio 3 | Vctos. afio 4 | Vctos. afio 5 de 5 afios TOTAL
Inversiones financieras a largo plazo. - 735 50 - - - 785
Ejercicio 2019:
Vctos. a mas
Epigrafe Vctos. afio 1 | Vctos. afio 2 | Vctos. aiio 3 | Vctos. afio 4 | Vctos. afio 5 de 5 afios TOTAL
Inversiones financieras a largo plazo. - 1.158 50 - - - 1.208
b) Activos financieros corrientes

La clasificacion de los activos financieros corrientes, por categorias y clases de instrumento financiero, es la

siguiente:
2020
Clases | Instrumentosde |Valoresrepresen. de| Créditos, derivados
Categorias patrimonio deuda y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 3.373.003 3.373.003
Activos financieros mantenidos para negociar 366.163 - - 366.163
TOTAL 366.163 - 3.373.003 3.739.166
2019
Clases | Instrumentosde |Valoresrepresen. de| Créditos, derivados
Categorias patrimonio deuda y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 2.575.239 2.575.239
TOTAL 2.575.239 2.575.239
El desglose de estos importes es como sigue:
Concepto 2020 2019
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 4.349 416
Deudores varios 13.695 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 1.288 -
Anticipos a acreedores 2.420 22.512
Inversiones en instrumentos de patrimonio 366.163 -
Fianzas constituidas a corto plazo 67.781 59.119
Periodificaciones a corto plazo 7.313 5.769
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.284.758 2.493.192
SUBTOTAL 3.747.767 2.581.008
Saldos con las Administraciones Publicas (1.288) -
Periodificaciones a corto plazo (7.313) (5.769)
TOTAL INSTRUMENTOS FINANCIEROS 3.739.166 2.575.239
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b.1) El detalle del epigrafe de “Deudores comerciales” es el siguiente:

Concepto 2020 2019
Clientes por prestacion de servicios 4.349 416
Activos por impuesto corriente 1.288 -
Provisién Fondos a Notarias 2.420 22,512
Otros 13.695 -
ITOTAL 21.752 22.928

b.2) El saldo del epigrafe de fianzas constituidas a corto plazo corresponde a las fianzas depositadas en los
organismos oficiales correspondientes a los contratos de alquiler de inmuebles que la Sociedad tiene
contratados con sus clientes.

b.3) El detalle del epigrafe del efectivo y otros activos liquidos equivalentes es el siguiente:

2020 2019

Tesoreria 3.284.758 2.493.192

La tesoreria se compone de efectivo disponible en cuentas bancarias. Al 31 de diciembre de 2020y 2019 la
Sociedad no tiene restricciones sobre el efectivo que posee.

9.3 Activos financieros a valor razonable
No aplicable a la Sociedad.
9.4 Empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La Sociedad no tiene participaciones en empresas del grupo, multigrupo o asociadas, como tampoco forma
parte de ningun grupo de sociedades.

9.5 Otrainformacion

El impacto que la pandemia de Covid-19 y el estado de alarma decretado por el Gobierno ha tenido sobre
los ingresos de la Sociedad puede considerarse bajo, habida cuenta de los siguientes datos:

e las rentas percibidas por la Sociedad en el mes de febrero de 2020 (ultimo mes antes de la
declaracion del estado de alarma) ascendieron a 48.160 euros. Desde la constitucion de la Sociedad,
la misma no ha tenido ningun arrendatario que demorara el pago del alquiler, por lo que las rentas
de este mes recogen los ingresos por la totalidad de los contratos de alquiler vigentes, salvo un piso
que quedd vacante el 29 de febrero de 2020 y fue alquilado posteriormente, y otro que habia sido
alquilado a mitad de mes de febrero y sobre el que se percibié el 50% de la renta. Las rentas
ingresadas por la Sociedad en el mes de diciembre de 2020 ascendieron a 50.717 euros
correspondientes a los activos sitos en Catalufia, un 5,30% superior a las rentas de febrero de 2020.
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e La vivienda que quedé vacante el 29 de febrero de 2020 permanecié desocupada durante la
totalidad del estado de alarma, por la imposibilidad de organizar visitas. Sin embargo, cuando esta
situacion quedo restablecida, el inmueble se alquilé de manera inmediata.

e Del mismo modo, entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020 se produjeron 24 bajas
de contratos de alquiler, que quedaron remplazados de manera inmediata, demostrando que la
demanda sigue activa en el segmento de especializacion de la Sociedad. A cierre del ejercicio sélo
habia disponibles dos apartamentos.

e Los pisos que han cambiado de inquilino durante estos meses generaban una renta mensual total
de 12.814 euros, y han sido alquilados por 13.637 euros, lo que supone un incremento de +6,42%.

e Entre los meses de abril a diciembre del afio 2020, la Sociedad gestiond algunas peticiones de
residentes que solicitaron un aplazamiento temporal de parte del alquiler. Ninguno de los
arrendatarios dejé de abonar el 100% del alquiler, y se traté Unicamente de aplazamientos parciales.
Estas situaciones puntuales afectaron a un maximo de 9 arrendatarios de un total de 110, por un
importe total aplazado de 11.288 euros entre los meses abril y diciembre de 2020 (dos a la fecha de
formulacidn de estas cuentas anuales, concedidos en 2021). Tomando las rentas del mes de febrero
de 2020 normalizadas para los meses de abril a diciembre de 2020, estos aplazamientos
representaban el 2,7% de las rentas esperadas en estos ocho meses.

La Sociedad realizé un seguimiento mes a mes con los inquilinos afectados, formalizando todos los acuerdos
por escrito e incluyendo en ellos el compromiso de las partes de convenir un modo de pago de las rentas
aplazadas en los 30 dias siguientes al fin del estado de alarma. Ello se realiz6 segun acordado, con el
compromiso de los arrendatarios afectados de realizar el pago de los importes totales aplazados entre los
meses de agosto y diciembre de 2020 en todos los casos excepto uno, que finalizara la devolucién de la
deuda en enero de 2021. A fecha de la formulacidon de las presentes cuentas anuales, la Sociedad ha
recuperado el 92% de dichos pagos aplazados, y tiene plena confianza en recuperar la totalidad de las rentas
aplazadas en los plazos acordados con los arrendatarios.

10- FONDOS PROPIOS
10.1 Capital social
Durante el ejercicio 2020 se produjo una ampliacién de capital social de la Sociedad, de la siguiente forma:

- Con fecha 3 de julio de 2020, quedd inscrita en el Registro Mercantil la ampliacion de capital cuya
finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las
oportunidades de inversidn disponibles. El resultado del proceso de colocacién ha supuesto la
emisién de 797.142 nuevas acciones de 5 euros de valor nominal y con una prima de emision de 3,50
euros, resultando asi una ampliacién de capital por un importe total de 3.985.710 euros de capital
mas 2.789.997 euros de prima de emision.

En consecuencia, a 31 de diciembre de 2020 el capital social es de 12.131.865 euros y esta representado por
2.426.373 acciones de 5,00 euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.
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Durante el ejercicio 2019 se produjo una ampliacién de capital social de la Sociedad, de la siguiente forma:

- Confecha 28 de junio de 2019, quedd inscrita en el Registro Mercantil la ampliacién de capital cuya
finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las
oportunidades de inversidn disponibles. El resultado del proceso de colocacion supuso la emision de
369.231 nuevas acciones de 5 euros de valor nominal y 1,5 euros de prima de emisidn, resultando
asi una ampliacién de capital por un importe total de 1.846.155 euros de capital mas 553.847 euros
de prima de emision.

En consecuencia, a 31 de diciembre de 2019 el capital social era de 8.146.155 euros y estaba representado
por 1.629.231 acciones de 5 euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas
como indirectas, a 31 de diciembre de 2020y 2019, eran las siguientes:

2020 2019
Numero de % de Numero de % de
acciones participacion acciones participacion

Nombre o denominacidn social del accionista:

Jorge Vera Suiié 342.559 14,1% 189.446 11,6%
Parwing, S.L. 228.858 9,4% 189.446 11,6%
Rimevi, S.L. 212.915 8,8% 184.974 11,4%
Reig Jofre Investments, S.L. 146.512 6,0% 146.512 9,0%
Ciganga, S.L. 146.167 6,0% 83.742 5,1%
Riuaran, S.L. 140.920 5,8% 117.391 7,2%
Grau, S.A. 140.285 5,8% - -
Oleg Soloshchanskiy 140.285 5,8% - -
Adequita Capital Ltd * 12.000 0,5% 12.000 0,7%

* Adicionalmente, Adequita Capital Ltd posee warrants convertibles en acciones de la Sociedad (Ver nota 10.6.2).

10.2 Prima de emision

El saldo del epigrafe “Prima de emisidn” recoge la prima asignada como consecuencia de las ampliaciones
de capital aprobadas en fecha 15 de junio de 2020 y la del 28 de junio de 2019 de fecha:

2020

2019

Prima de emisidn

3.643.844

853.847

La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacion del saldo de la prima de emisién para
ampliar el capital y no establece restriccion especifica alguna para la disponibilidad de dicho saldo.

10.3 Reserva legal

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

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 dicha reserva no se encuentra completamente constituida.
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10.4 Capital autorizado por la Junta pendiente de poner en circulacion por el 6rgano de administracion

En la Junta General de Accionistas, celebrada el 15 de junio de 2020, se pasa a facultar al Consejo de
Administracién, para que de acuerdo con lo previsto en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de
Capital, pueda acordar un aumento de capital social, con exclusién del derecho de suscripcion preferente,
en una o varias veces, y en cualquier momento, en el plazo maximo de cinco afios contado desde la fecha de
celebracion de laJunta que acuerde esta delegacion, en la cuantia y condiciones que en cada caso libremente
decida, hasta una cifra maxima equivalente a la mitad del capital social de la Sociedad en el momento de la
autorizacion, mediante la emision de un maximo de 385.000 nuevas acciones.

10.5 Acciones propias en poder de la Sociedad

El 6 de noviembre de 2019, la Sociedad firmd un contrato de préstamo de acciones con el accionista y
consejero D. Jorge Vera Sufié a fin de poder constituir la autocartera de la Sociedad en el marco del contrato
con el proveedor de liquidez del valor. A través de este préstamo, la Sociedad contabilizé en su Patrimonio
Neto 29.389 acciones de 6,5 euros cada una, por un importe total de 191.029 euros.

Tras la admisién de las acciones de ADVERO al MAB el dia 8 de noviembre de 2019, el proveedor de liquidez
de la Sociedad enajend durante varias sesiones de mercado 4.713 acciones propias a diferentes precios, que
generaron un resultado positivo de 4.334 euros, registrado en “Otras reservas”.

El 9 de diciembre de 2019, la Sociedad realizé una adquisicion en bloque de 29.302 acciones a 7,95 euros,
por un importe total de 232.951 euros. Ello permitié cancelar el contrato de préstamo con D. Jorge Vera
Sufié mediante la devolucién de los 29.389 titulos objeto de dicho contrato.

Puesto que para la devolucién del préstamo de acciones la Sociedad tuvo que recomprar en el mercado, a
un precio superior al valor al que fueron contabilizadas inicialmente, ello ocasiond una pérdida contable de
6.834 euros, que quedod registrada en “Otras reservas”.

Al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad contaba con una autocartera compuesta por 24.589 acciones propias
adquiridas a un precio medio de 7,95 euros por accién, por importe total de 195.483 euros. La diferencia
entre las acciones enajenadas y adquiridas en el periodo generd un resultado neto negativo de 2.500 euros,
imputado a “Otras reservas”.

Al cierre del ejercicio 2020, la Sociedad contaba con una autocartera compuesta por 17.362 acciones propias
adquiridas a un precio medio de 7,98 euros por accién, por importe total de 138.551 euros. La diferencia
entre las acciones enajenadas y adquiridas en el periodo generé un resultado neto positivo de 3.391 euros,
imputado a “Otras reservas”.

10.6 Otros aspectos

10.6.1 Gastos imputados directamente a “Otras Reservas Voluntarias “del Patrimonio Neto de la Sociedad

De acuerdo con la normativa contable, los gastos de ampliacion de capital han sido cargados directamente
contra Reservas.
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10.6.2 Opciones sobre acciones -Warrants Advero 2017

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

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

La valoracién de los mencionados servicios ascendié a 25.000 euros y su tratamiento contable se indica en
la nota 3.13.

El 23 de noviembre de 2017, Adequita Capital se comprometid, entre dicha fechay la fecha en la que ADVERO
acordara la incorporacién a negociacion de sus acciones en el MAB, a modular el ejercicio de los warrants
de tal forma que éste nunca suponga mas de un 20% del patrimonio neto de la compaiiia. Es decir, hasta que
ADVERO no alcance un patrimonio neto de como minimo 50 millones de euros, ADEQUITA no podra ejercitar
el 100% de los warrants. Cualquier ejercicio parcial de los warrants serd en todo caso proporcional a dicha
premisa. Esta restriccidon dejo de estar vigente en el momento en que la Sociedad a acordado la admision a
cotizacién de sus acciones en el Mercado Alternativo Bursatil.

Asimismo, el precio del ejercicio no se ajusta en ningiun momento por los dividendos pagados por la
Sociedad. De este modo, el warrant inicamente captura la creacidn de valor por encima de una determinada
rentabilidad para la accionista, generada por el dividendo.

Como quedd previsto en el momento de la constitucion de los 6rganos de gobierno de la Compaiiia el 8 de
febrero de 2018, ante la incorporacion a negociacion de las acciones al MAB de ADVERO, el Consejo deberia
aprobar un contrato de gestidn entre la Sociedad y Adequita Capital, el cual quedd formalizado en fecha 2
de septiembre de 2019. En este acuerdo se incluye una renovacion del compromiso por parte de Adequita
Capital Ltd de limitar el ejercicio del warrant al 20% del capital social durante la vigencia del contrato de
gestion. La limitacidn de ejecucion de los warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacién
societaria en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacién expresa del
Consejo de Administracién de ADVERO.

10.6.3 Otras aportaciones de socios

En fecha 13 de febrero de 2018, en el marco de la primera ampliacion de capital de la Sociedad, ésta perdié
su condicién de sociedad unipersonal y procedié al nombramiento de su érgano de administracion. La
sociedad Adequita Capital Ltd fue nombrada en dicha fecha Consejero Delegado de la Sociedad, renunciando
en ese momento al cobro de retribucién alguna hasta la admisién a cotizacién de las acciones de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2019, Adequita Capital Ltd presto servicios de gestion a la Sociedad, no retribuidos tras
su renuncia hasta la incorporacion de ADVERO en el MAB. Dichos trabajos de gestiéon condonados por la
sociedad gestora se contabilizan como gastos de gestion del ejercicio con abono a una cuenta de Patrimonio
Neto (Otras aportaciones de socios) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital Ltd en el capital social
de la Sociedad (incorporando una eventual ejecucion de sus warrants) y contra Otros Ingresos de Explotacion
(como subvencion) por la diferencia entre la totalidad de los honorarios profesionales y aquella parte ya
contabilizada contra la cuenta de Patrimonio, siguiendo la politica contable indicada en la nota 3.15.
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Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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La valoracion de dichos trabajos ha sido la siguiente:

2019
Gastos explotacion — Servicios Adequita condonados- 82.724
Otros ingresos explotacidn- Subvenciones- 68.281
Otras aportaciones socios-Patrimonio Neto- 14.443
Total contraprestacion 82.724

10.6.4 Distribucién de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Sociedad se reconoce como un pasivo en el balance en
el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad, hasta el momento en que
se realiza su desembolso.

La Sociedad se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades andnimas cotizadas de inversiéon
inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hallan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores
a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

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

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

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un

ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

38

RMADO por: MARIA GEMA MESTRE RIBOT (NIF: 46119460K)
RMADO por: ALEXANDRE GRAU BEDOS (NIF: 33903471E)

RMADO por: JORDI ADSARA GRAU (NIF: 46132537B)
RMADO por: CARLOS CORBERA ELIZALDE (NIF: 46641963X)

RMADO por: PABLO CORBERA ELIZALDE (NIF: 33880176A)
RMADO por: GLORIA FOLCH RAMOS (NIF: 46342952E)
RMADO por: AURELI MAS RALDIRIS (NIF: 46123533T)
RMADO por: GABRIEL ROIG ZAPATERO (NIF: 46137143V)

RMADO por: JORGE VERA SUNE (NIF: 46128628N)

RMADO por: MAXIM SOLOSHCHANSKIY (NIF: Y8152978K)
Version imprimible con informacion de firma generado desde VALIDe (http://valide.redsara.es)

RMADO por: ALEJANDRO GARCIA REIG (NIF: 43496817E)
Firma valida.

F
F
F
F
F
F
F
F
F
F
F



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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10.6.5 Propuesta de distribucién del resultado

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2020 formulada por el Organo de Administracion de la
Sociedad y que se sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente (como cifras
comparativas se incluye las cifras del ejercicio 2019):

2020 2019
Resultado del ejercicio de la Sociedad (109.191) 64.724
A reserva legal - 6.472
A resultados negativos de ejercicios anteriores (109.191) 6.472
A dividendo - 51.780
Total a distribuir / distribuido (109.191) 64.724

El Organo de Administracién de la Sociedad someters a la aprobacion de la Junta General de Accionistas la
distribucidn del resultado del ejercicio a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Con fecha 24 de junio de 2020, fueron liquidados los dividendos aprobados por la Junta General de
Accionistas por importe total de 51.780 euros.

11- SUBVENCIONES RECIBIDAS

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad recibio servicios de gestién no remunerados por parte de uno de los
accionistas. En este sentido, estos servicios se valoraron a su valor razonable y se registraron como gasto por
importe de 82.724 euros en 2019. Como contraprestacion, se a 31 de diciembre de 2019 se registré como
patrimonio neto (otras aportaciones de socios) por la parte proporcional equivalente al porcentaje en que
dicho accionista participa en la Sociedad ascendiendo a 14.443 euros, y el resto como ingreso por subvencion
no reintegrable por importe 68.281 euros. (ver Nota 10.6.3 de la memoria). Durante el ejercicio 2020, todos
los servicios prestados por la Sociedad Gestora se han registrado como gasto en la cuenta de Pérdidas y
Ganancias.

12.- PASIVOS FINANCIEROS

12.1 Anadlisis por categoria de los pasivos financieros

El analisis por categoria de los pasivos financieros es el siguiente:

(Euros) 2020 2019

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 3.602.691 3.868.848
3.602.691 3.868.848

Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 258.321 253.188
Otras deudas 108.223 99.434
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 87.311 105.759
453.855 458.381

El saldo de “Deudas con entidades de crédito” hace referencia exclusivamente a vencimientos a largo plazo
de las dos hipotecas concedidas a la Sociedad por distintas entidades bancarias. Los gastos de constitucion
de las hipotecas se registran como menos importe del préstamo recibido y se reconoce el importe del cargo
de intereses segln el tipo de interés efectivo.
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El detalle de los vencimientos de los “Préstamos bancarios” es el siguiente:

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

(Expresado en euros)

Afio de vencimiento 2020
Vencimientos en 2021 258.321
Vencimientos en 2022 263.558
Vencimientos en 2023 268.901
Vencimientos en 2024 274.354
Vencimientos en 2025 281.946
Vencimientos en 2026 y siguientes 2.513.932
Total deuda 3.861.012

Afio de vencimiento 2019
Vencimientos en 2020 253.188
Vencimientos en 2021 258.321
Vencimientos en 2022 263.558
Vencimientos en 2023 268.901
Vencimientos en 2024 274.354
Vencimientos en 2025 y siguientes 2.803.714
Total deuda 4.122.036

A 31 de diciembre de 2020 el nominal de los préstamos hipotecarios en conjunto ascendia a 3.946.812 euros
(4.200.000 euros en 2019), en cambio el importe que figura en balance en el epigrafe de “Deudas con
entidades de crédito” a corto y largo plazo asciende a un total de 3.861.012 euros (4.122.036 euros en 2019),
la diferencia entre ambas cifras es de 85.800 euros (77.964 euros en 2019) que corresponden a los costes de
la transaccién de dicho préstamo, los cuales seran periodificados como mayor carga financiera durante la

vida del préstamo.

La composicion del epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es la siguiente:

(Euros) 2020 2019
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Otros acreedores 75.839 88.970
Otras deudas con las Administraciones Publicas 11.472 16.789
87.311 105.759
12.2 Deudas con vencimiento en los cinco afos siguientes
Las deudas que vencen en los proximos cinco afios y posteriormente son como sigue:
Periodo actual:
Vctos. a mas
Epigrafe Vctos. aiio 1 | Vctos. aiio 2 | Vctos. afo 3 | Vctos. aio 4 | Vctos. aiio 5 | de 5 afos TOTAL
Deudas con entidades de crédito. 258.321 263.558 268.901 274.354 281.846 2.514.032 3.861.012
Otras deudas financieras 108.223 - - - - - 108.223
Acreedores comerciales y otras cuentas a 87.311 - - - - - 87.311
pagar
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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Ejercicio anterior:

Vctos. a mas
Epigrafe Vctos. afo 1 | Vctos. afio 2 | Vctos. aiio 3 | Vctos. aiio 4 | Vctos. aiio 5 de 5 afos TOTAL
Deudas con entidades de crédito. 253.188 258.321 263.558 268.901 274.354 2.803.714 4.122.036
Otras deudas financieras 99.434 - - - - - 99.434
Acreedores comerciales y otras cuentas a 105.759 - - - - - 105.759
pagar

Deudas con entidades de crédito

El epigrafe Deudas con entidades de crédito al cierre del ejercicio 2020 comprende los siguientes préstamos:

1. Préstamo con garantia hipotecaria concedido por la entidad financiera Bankinter el 27 de diciembre de
2019, por importe de 2.300.000 euros. Los activos dados en garantias son los que se detallan en la nota
12.3.

La disposicidn del capital del préstamo se ha realizado en un tramo:

- Disposicion del préstamo: en la misma fecha 27 de diciembre de 2019 se puso a disposicion de la
Sociedad la cantidad de 2.300.000 euros.

El valor en libros del préstamo a 31 de diciembre de 2020 ha sido registrado a coste amortizado por importe
de 2.141.967 euros, de los cuales, un importe de 2.024.020 euros tiene vencimiento a largo plazoy 117.947
euros a corto plazo. Los intereses devengados y pendientes de pago registrados a corto plazo en 2020
ascienden a 0 euros (0 euros en 2019).

El tipo de interés aplicable para la totalidad del préstamo es a tipo fijo del 1,90%. Los intereses se pagan
mensualmente. Durante el ejercicio 2020 se han devengado intereses por importe de 47.512 euros (4 euros
en 2019).

La fecha de vencimiento de la totalidad del préstamo es el 27 de diciembre de 2036.

2. Préstamo con garantia hipotecaria concedido por la entidad financiera Banco de Sabadell el 28 de marzo
de 2019, por importe de 1.900.000 euros. Los activos dados en garantias son los que se detallan en la
nota 11.3.

La disposicién del capital del préstamo se ha realizado en tres tramos:

- Disposicion del primer tramo: en la misma fecha 28 de marzo de 2019 se puso a disposicidn de la
Sociedad la cantidad de 1.100.000 euros.

- Disposicion del segundo tramo: en fecha 27 de junio de 2019 se puso a disposicidn de la Sociedad la
cantidad de 440.000 euros.

- Disposicién del tercer y ultimo tramo: en fecha 30 de octubre de 2019 se puso a disposicidn de la
Sociedad la cantidad de 360.000 euros.

La amortizacidn del préstamo tenia una carencia de 9 meses desde su formalizacion. El valor en libros del
préstamo a 31 de diciembre de 2020 ha sido registrado a coste amortizado por importe de 1.719.045 euros,
de los cuales, un importe de 1.578.671 euros tiene vencimiento a largo plazo y 140.374 euros a corto plazo.
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Los intereses devengados y pendientes de pago registrados a corto plazo en 2020 ascienden a 0 euros (0
euros a 31 de diciembre 2019).

El tipo de interés aplicable para la totalidad del préstamo es a tipo fijo del 2,10%. Los intereses se pagan
mensualmente. Durante el ejercicio 2020 se han devengado intereses por importe de 45.852 euros (23.410
euros a 2019).

La fecha de vencimiento de la totalidad del préstamo es el 31 de marzo de 2032.

Otras deudas financieras

El epigrafe “Otras deudas financieras”, que ascendia a 31 de diciembre de 2020 a 108.223 euros (99.434
euros a 31 de diciembre de 2019), recoge principalmente fianzas recibidas.

12.3 Deudas con garantia real

Los préstamos con entidades de crédito tienen vencimientos entre los afios 2032 y 2036 con un tipo de
interés nominal medio del 2% anual. Los intereses se pagan mensualmente. Durante el ejercicio 2020 se han
devengado y pagado intereses por importe de 93.364 euros (23.414 euros en 2019).

El importe total de estos préstamos con entidades de crédito asciende a 3.861.012 euros valorados a coste
amortizado (a 31 de diciembre de 2019, el importe era de 4.122.036 euros).

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene créditos hipotecarios con diversas entidades financieras,
entregando como garantia los edificios sitos en C/ Santa Fe 9, C/ Canonge Rod¢, 1 bis, C/ Wilson 48-52, C/
Virgen de la Paloma 49-51-53 y C/ Virgen del Pilar 7. El valor neto contable de estos inmuebles asciende a
8.469.753 euros. (8.579.022 euros a 31 de diciembre de 2019).

La direccidn considera que la Sociedad sera capaz de cumplir puntualmente con todas las obligaciones
contractuales derivadas de los préstamos.

12.4 Impagos de principal e intereses de préstamos

Ni en el periodo actual ni el periodo anterior se han producido impagos de principal o intereses de préstamos.
13.- SITUACION FISCAL

13.1 Gasto por impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 1/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMIs), lo que en la practica supone que,
bajo el cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion
al Impuesto sobre Sociedades del 0%.

Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la

estimacidon de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados,
no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.
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La Sociedad entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, el 1 de febrero de 2018 con efecto
retroactivo 1 de enero de 2018 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributard al tipo de gravamen del cero por
ciento en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a
excepcién de que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopté dicho
régimen, las cuales tributaran al tipo de gravamen general.

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

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la
aplicacion de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir
con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

2020
Regimen soCIMI TOTAL
General
Resultado contable del periodo (antes de impuestos) - (109.191) (109.191)
Diferencias permanentes:
Otros - (64.095) (64.095)
Base imponible (resultado fiscal) - (173.286) (173.286)
2019
Regimen socImI TOTAL
General
Resultado contable del periodo (antes de impuestos) - 64.724 64.724
Diferencias permanentes:
Otros - (265.328) (265.328)
Base imponible (resultado fiscal) - (200.604) (200.604)

El ajuste por diferencia permanente se refiere al importe de gastos directamente imputados a Reservas como
son los gastos de ampliacién de capital y los gastos de salida a Bolsa.

El gasto corriente por impuesto sobre beneficios ha sido de 0 euros en el ejercicio 2020 (0 euros en el
ejercicio 2019).

La Sociedad tiene Bases Imponibles Negativas pendientes de compensar provenientes del ejercicio 2017 por
importe de 18.001 euros (18.001 euros en el ejercicio 2018). La Sociedad no ha registrado en su balance el

crédito impositivo por las Bases Imponibles Negativas.

Ejercicios pendientes de comprobacidn y actuaciones inspectoras

Segln se establece en la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales,
o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, la Sociedad
tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién de la
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes,
en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las presentes cuentas anuales.
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13.2 Otras Informaciones exigidas por la normativa tributaria

No aplicable a la Sociedad.

14.- EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA

POR LA LEY 16/2012

La informacidn exigida por el articulo 11 de la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012 para las SOCIMI

es la siguiente:

14.1. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial

Concepto

cierre del 2020

Importe acum. al

Importe acum. al
cierre del 2019

Reservas anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial

(26.050)

(26.050)

14.2 Reservas procedentes de ejercicios en que se haya aplicado el régimen fiscal especial, diferenciando
por rentas sujetas a diferentes tipos

Concepto

Importe acum. al
cierre del 2020

Importe acum. al
cierre del 2019

Reservas procedentes de rentas sujetas al 0%

(439.827)

(211.700)

Reservas procedentes de rentas sujetas al 19%

Reservas procedentes de rentas sujetas al 25%

14.3

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que haya resultado aplicable

el régimen fiscal especial, diferenciando la parte procedente de rentas sujetas a diferentes tipos

Ejercicio de procedencia del

Fecha del acuerdo de

Importe acum. al cierre del

beneficio distribucion ejercicio 2020
Reservas procedentes de 2018 27/06/2019 35.882 euros
rentas sujetas al 0% 2019 15/06/2020 51.780 euros
Reservas procedentes de
N/A N/A -
rentas sujetas al 19% / /
Reservas procedentes de
N/A N/A -
rentas sujetas al 25% / /
Total dividendos distribuidos con cargo a beneficios 87.662 euros

14.4 Designacion del ejercicio del cual proceden los dividendos distribuidos con cargo a reservas,
diferenciando la parte procedente de rentas sujetas a diferentes tipos

Concepto

Ejercicio de procedencia del

Fecha del acuerdo de

Importe acum. al cierre del

rentas sujetas al 25%

beneficio distribucion ejercicio 2020
Reservas procedentes de
rentas sujetas al 0% N/A N/A )
Reservas procedentes de
rentas sujetas al 19% N/A N/A )
Reservas procedentes de N/A N/A i

Total dividendos distribuidos con cargo a reservas
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los inmuebles de naturaleza urbana destinados a su arrendamiento e

identificacion de los inmuebles que computan para cumplir el requisito de tener invertido en este
tipo de inmuebles, al menos, el 80% del valor del activo

Fe,ct'? 'cle . . . Valor neto contable al Valor neto contable al
adquisicion del Direccion del inmueble arrendado . . . .
. cierre del ejerc. 2020 cierre del ejerc. 2019
inmueble
12/0a/2018 | &/ Viree del Pilar, 7_08191 Rubi 1.038.354 1.050.455
(Barcelona)
12/04/2018 | &/ SantaFe, 9-13_08191 Rubi 2.178.262 2.203.638
(Barcelona)
05/10/2018 | &/ Wilson, 48-52, 08223 Terrassa 1.108.583 1.125.148
(Barcelona)
C/ Virgen de la Paloma, n2 49-53-
11/12/2018 08204 Sabadell (Barcelona) 1.916.175 1.941.070
C/ Canonge Rodd, n2 1 Bis
28/03/2019 08221 Terrassa (Barcelona) 2.228.379 2.258.711
C/ Platano, n29 (en construccion)
27/12/2019 08204 Madrid 2.545.128 1.723.959
C/ Teresa Maroto, 15-19, 28053
29/06/2020 Madrid (Madrid) 1.869.728
C/ Puerto de Tarancdn, 39-43, 28038
08/10/2020 Madrid (Madrid) 2.570.720 -
Total inmuebles computables 15.455.329 10.302.981

14.6 Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial que se
hayan dispuesto en el periodo 2020, que no sea para su distribucidon o para compensar pérdidas

Destino de las reservas Ejercicio de procedencia de Importe dispuesto en el
Concepto . A i f
dispuestas las reservas ejercicio 2020
Reservas procedentes de
N/A N/A -
rentas sujetas al 0% / /
Reservas procedentes de
. N/A N/A -
rentas sujetas al 19% / /
Reservas procedentes de
. N/A N/A -
rentas sujetas al 25% / /
Total reservas dispuestas -
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15- INGRESOS Y GASTOS

15.1 Transacciones efectuadas en moneda extranjera

La Sociedad durante los ejercicios 2020 y 2019 no ha tenido operaciones significativas efectuadas en moneda
extranjera

15.2 Importe neto de la cifra de negocios y otros ingresos de explotacion

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad se
distribuye geograficamente como sigue:

Mercado 2020 2019
Nacional 100% 100%
Resto Unidn Europea 0% 0%
Resto del mundo 0% 0%
Total 100% 100%

En cuanto a la categoria de actividades, la cifra de negocios se distribuye en:

Actividad 2020 2019
Ingresos por arrendamientos 100% 100%
Otros ingresos - -
Suma 100% 100%

15.3 Permutas
Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han producido ventas por permuta.
15.4 Consumo de mercaderias, materias primas y otras materias consumibles

Debido al tipo de actividad de la Sociedad, durante el ejercicio 2020 y 2019 no se han producido consumos
de mercaderias, ni de materias primas ni otras materias consumibles.

15.5 Subvenciones de explotacion incorporadas al resultado

Durante el ejercicio 2019, Adequita Capital vino prestando servicios de gestidn a la Sociedad, no retribuidos
tras su renuncia hasta la incorporaciéon de ADVERO al MAB. Dichos trabajos condonados por la sociedad
gestora se contabilizan en el ejercicio 2019 como gastos de gestion del ejercicio con abono a una cuenta de
patrimonio neto (“Otras aportaciones de socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital en el
capital social de la Sociedad (incorporando una eventual ejecucidn de sus warrants) y contra “Otros ingresos
de explotacién” (como subvencién) por la diferencia entre la totalidad de los honorarios profesionales y
aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de Patrimonio (ver Nota 10.6.3)

15.6 Gastos de personal

A cierre del ejercicio 2020 y 2019, la Sociedad no tenia personal contratado a su cargo, utilizando servicios
externos para la gestion de la Sociedad.

46

RMADO por: MARIA GEMA MESTRE RIBOT (NIF: 46119460K)
RMADO por: ALEXANDRE GRAU BEDOS (NIF: 33903471E)

RMADO por: JORDI ADSARA GRAU (NIF: 46132537B)
RMADO por: CARLOS CORBERA ELIZALDE (NIF: 46641963X)

RMADO por: PABLO CORBERA ELIZALDE (NIF: 33880176A)
RMADO por: GLORIA FOLCH RAMOS (NIF: 46342952E)
RMADO por: AURELI MAS RALDIRIS (NIF: 46123533T)
RMADO por: GABRIEL ROIG ZAPATERO (NIF: 46137143V)

RMADO por: JORGE VERA SUNE (NIF: 46128628N)

RMADO por: MAXIM SOLOSHCHANSKIY (NIF: Y8152978K)
Version imprimible con informacion de firma generado desde VALIDe (http://valide.redsara.es)

RMADO por: ALEJANDRO GARCIA REIG (NIF: 43496817E)
Firma valida.

F
F
F
F
F
F
F
F
F
F
F



: MARIA GEMA MESTRE RIBOT (NIF: 46119460K)
: ALEXANDRE GRAU BEDOS (NIF: 33903471E)

: JORDI ADSARA GRAU (NIF: 46132537B)

: PABLO CORBERA ELIZALDE (NIF: 33880176A)

: GLORIA FOLCH RAMOS (NIF: 46342952E)

: CARLOS CORBERA ELIZALDE (NIF: 46641963X)
: AURELI MAS RALDIRIS (NIF: 46123533T)

: GABRIEL ROIG ZAPATERO (NIF: 46137143V)

: JORGE VERA SUNE (NIF: 46128628N)

T MAXIM SOLOSHCHANSKIY (NIF: Y8152978K)
Version imprimible con informacion de firma generado desde VALIDe (http://valide.redsara.es)

Firma valida.

: ALEJANDRO GARCIA REIG (NIF: 43496817E)

O U T S S T o Lo W S

RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po
RMADO po

F
F
F
F
F
F
F
F
F
F
F

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
(Expresado en euros)

15.7 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el
siguiente:

2020 2019
Reparaciones y conservacion 79.888 100.548
Servicios profesionales independientes 376.006 232.553
Primas de seguros 9.872 4.784
Servicios bancarios y similares 2.852 47
Publicidad, propaganda y RRPP 7.210 744
Suministros 28.191 21.277
Otros servicios 5.278 9.393
Tributos 38.104 29.093
Pérdidas, deterioro, y variaciones de provisiones 60 -
Total 547.461 398.439

Al no contar la Sociedad con empleados y subcontratar a terceros los servicios profesionales para la gestidn
de la compaiiia, se incluyen en “Servicios profesionales independientes” estos contratos. A 31 de diciembre
2019 este epigrafe incluye asimismo el gasto por los servicios llevados a cabo por la sociedad gestora, aunque
no remunerados, tal y como se explica en la nota 10.6.3.

15.8 Resultado por enajenacion del inmovilizado

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no ha habido ventas de inmovilizado.

16.- OTROS RESULTADOS — INGRESOS POR INDEMNIZACION

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha contabilizado 14.036 euros como “Otros Resultados”,
principalmente, indemnizaciones de la compafiia de seguros de los inmuebles por dafios acontecidos en
estos, indemnizaciones por desperfectos de los inquilinos y un saldo bancario de la Comunidad de
Propietarios del edificio C/ Teresa Maroto (Madrid).

Durante la primera mitad del ejercicio 2019 la Sociedad tuvo que hacer frente a determinadas reparaciones
de los edificios sitos en C/ Verge del Pilar, 7 y en C/Santa Fe, 9, consecuencia de defectos en instalaciones
originados con anterioridad a la compra por parte de la Sociedad de dichos edificios.

Por otra parte, en el edificio sito en C/Santa Fe, 9, de Rubi hubo que hacer frente a la falta de suministro
eléctrico por falta de tramitacion de la certificacion de la instalacién eléctrica por parte del
promotor/vendedor del inmueble. Ello hizo imposible poder arrendar las viviendas de dicho edificio en el
ejercicio 2018 y en los primeros meses de 2019, aun teniendo los contratos de alquiler concertados con
potenciales inquilinos.

A raiz de esta situacion, la Sociedad acordo, con fecha 17 de julio de 2019, una indemnizacidn por parte del
vendedor del edificio por ambos conceptos, por un importe de 175 mil euros. La Sociedad registré en el
ejercicio 2019 un ingreso por indemnizacién por importe de 86.252 euros de los cuales 69.336 euros
corresponden a lucro cesante y 16.916 euros como consecuencia de las reparaciones llevadas a cabo en los
edificios anteriormente mencionados, el resto de la indemnizacidn fue registrada en el ejercicio 2018 por
importe de 88.748 euros.
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17.- RESULTADO FINANCIERO

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el
siguiente (en euros):

2020 2019
Ingresos financieros 7.045 39
Gastos financieros (95.065) (23.410)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 25.714 -
Diferencias de cambio - (7)
Resultado financiero (62.306) (23.378)

Los gastos financieros hacen referencia a los intereses de deudas con entidades de crédito asumidas por la
Sociedad y explicados en la nota 12.

18.- HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 6 de enero de 2021 se decreta el otorgamiento de la Licencia de Primera Ocupacion y
Funcionamiento al activo propiedad de la Sociedad sito en la Calle Platano 9, Madrid.

Adicionalmente al asunto anterior, no se han producido otros hechos posteriores al cierre a mencionar.

19.- OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

19.1 Informacidn de operaciones con partes vinculadas

A continuacidn, se detallan las personas y/o empresas con las que se han realizado operaciones vinculadas,
asi como la naturaleza de las relaciones.

No se informa en el caso de operaciones que, perteneciendo al trafico ordinario de la empresa, se efectiien
en condiciones normales de mercado, sean de escasa importancia cuantitativa y carezcan de relevancia para
expresar la imagen fiel de los estados financieros de la entidad.

Politica de
e s L, L Naturaleza de las Importe anual i
Identificacion Relacion Ejercicio R . precios
operaciones Operaciones -
aplicada

2020 Servicios recibidos 144.000| De mercado
segun contrato gestion

Valoracién servicios de

gestién condonados 82.724| De mercado
(a) (Nota 10.6.3)
Adequita Capital Ltd. Consejero

2019 S?rVICIOS reabldo.s, 24.000 | De mercado
seglin contrato gestion

Servicios de
coordinacion para la 63.000 | De mercado
incorporacién al MAB

(b)
Riuaran, S.L.

Servicios profesionales

L 29.000 | De mercado
recibidos

Consejero 2019

(a) Se recogen en aqui los servicios de gestidon prestados por Adequita Capital Ltd a la Sociedad durante el
ejercicio 2019, no retribuidos por haber sido éstos condonados por la sociedad gestora, hasta la admisidn de
la Sociedad al MAB, segun se detalla en la nota 10.6.3.
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A partir de la admisién de las acciones de ADVERO al MAB, en noviembre de 2019, la sociedad gestora,
Adequita Capital, percibe sus honorarios de acuerdo con el contrato de gestion formalizado entre las partes.
Dichos honorarios se contabilizan como gasto de explotacion con contrapartida a una cuenta de acreedores.

En el ejercicio 2020 ascendieron a 144.000 euros y en el ejercicio 2019, dichos honorarios se devengaron en
los meses de noviembre y diciembre, ascendieron a 24.000 euros. Adicionalmente, y segln se establece en
el contrato de gestidn, la sociedad gestora podra ser contratada y retribuida por tareas extraordinarias, como
fue el caso en 2019 por la coordinacion y elaboracidon de documentacion en el marco de la salida a bolsa de
ADVERO. Dichos servicios fueron retribuidos por un importe total de 63.000 euros.

(b) La Sociedad encomendd al consejero Riuaran, S.L. su involucracién en el proceso de auditoria del ejercicio
2018 y revision limitada del primer semestre de 2019, en el marco de los tramites de salida a bolsa, cuyos

honorarios ascendieron a 29.000 euros.

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

19.2 Importe de los anticipos y créditos concedidos al personal de alta direccién y a los miembros del
érgano de administracion, y obligaciones a titulo de garantia

a) Retribucién a los miembros del érgano de administracién

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han devengado retribuciones a favor de los miembros del Organo de
Administracién de la Sociedad por sus funciones de administradores.

No existe personal de alta direccion contratado por la Sociedad.

Durante los ejercicios 2020y 2019 no ha habido indemnizaciones por cese ni pagos basados en instrumentos de
patrimonio a favor de los miembros del Organo de Administracion. No existen obligaciones contraidas en
materia de pensiones y en materia de pago de primas de seguros de vida, a favor de los miembros del Organo
de Administracion, tanto actuales como antiguos. Al cierre del ejercicio 2020 y 2019 no existen saldos a cobrar
por anticipos o créditos concedidos de los miembros del Organo de Administracién.

Se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad civil a los miembros del Consejo de Administracién por
dafos ocasionados por actos u omisiones en el ejercicio de su cargo.

b) Anticipos y créditos a los miembros del érgano de administracion

No existen créditos concedidos a los miembros del 6rgano de administracion.

No existen obligaciones asumidas a titulo de garantia en relacién con los miembros del 6rgano de
administracion.
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c) Situacién de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores que han ocupado cargos en el érgano de administracion han cumplido con las obligaciones
previstas en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como
las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en
el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacién.

20.- CONTINGENCIAS

No existen ni compromisos financieros, ni garantia, ni contingencias que no figuren en las cuentas anuales.
Tampoco existen compromisos en materia de pensiones.

La Sociedad no tiene pasivos contingentes por litigios surgidos en el curso normal del negocio. La Sociedad
tampoco tiene activos contingentes de ningun tipo.

21- COMPROMISOS

La Sociedad no tiene, a la fecha de cierre del balance, ninglin compromiso ni de compra ni de venta de alguno
de sus activos.

22 - COMBINACIONES DE NEGOCIO

La Sociedad, durante los ejercicios 2020 y 2019, no ha realizado ninguna operacién que signifique una
combinacion de negocio con otra sociedad.

23- INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Durante los ejercicios 2020y 2019 no se han producido adquisiciones de inmovilizado relacionadas con el medio
ambiente. No existen provisiones correspondientes a actuaciones medioambientales por no existir
contingencias de este tipo.

24- INFORMACION SOBRE DERECHOS DE EMISION DE GASES EFECTO INVERNADERO

Apartado no aplicable a la Sociedad.

25.- OTRAS INFORMACIONES

25.1 Numero medio de personas empleadas

No aplicable a la Sociedad, la Sociedad no tiene empleados en 2020 ni ha tenido durante 2019.
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(Expresado en euros)

25.2 Informacidn sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicidn adicional tercera. «Deber
de informacién» de la ley 15/2010, de 5 de julio

La informacion requerida sobre el periodo medio de pago a proveedores es como sigue:

Concepto 2020 2019
Periodo medio de pago a proveedores 14 22
Ratio de operaciones pagadas 14 22
Ratio de operaciones pendientes de pago 19 11
Euros Euros
Total pagos realizados 3.907.305 675.939
Total pagos pendientes 28.074 42.526

25.3 Naturaleza y propésito de negocio de los acuerdos fuera de balance

No existen acuerdos que no figuren en balance o en otra nota de esta memoria, cuya informacion sea
significativa o de ayuda para la determinacion de la posicién financiera de la Sociedad.

25.4 Honorarios de auditores

El desglose de los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios prestados por
el auditor de la PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L -PwC-es el siguiente:

2019
Servicios del Servicios de enti. Servicios del Servicios de enti.
Concepto auditor vincul. al auditor auditor vincul. al auditor
Servicios de auditoria 19.000 - 16.500 -
Otros trabajos de revision y verificacion contable 6.000 - 5.500 -
Servicios Comfort Letter-MAB- - - 8.500 -

No existen otros servicios prestados por entidades vinculadas al auditor.
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CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL PERIODO

EVOLUCION ESPERADA DEL NEGOCIO A FUTURO
INVESTIGACION, DESARROLLO E INMOVACION
10. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

EVOLUCION DE LA CUENTA DE RESULTADOS
FACTORES DE RIESGO

PERFIL CORPORATIVO

PRINCIPALES HITOS EN 2020
EVOLUCIC')N,DEL BALANCE DE SITUACION
INFORMACION BURSATIL

ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Informe de Gestién correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

1. PERFIL CORPORATIVO

ADVERO PROPERTIES Socimi, S.A. (en adelante “ADVERQO”, “la Sociedad” o “la Compaiiia”) fue constituida el 17 de
agosto de 2017 con la voluntad de promover la oferta de alquiler residencial en zonas de renta media en Espafia.

La actividad principal de ADVERO es la adquisicion y promocion de activos residenciales de naturaleza urbana para su
arrendamiento. ADVERO concentra su interés inversor en zonas de renta media/media-baja, a fin de favorecer la oferta
residencial para aquellos estratos de poblaciéon que se han venido reincorporando al mercado laboral tras la crisis
financiera, pero encuentran dificultad para acceso a crédito para la adquisicién de vivienda. ADVERO invierte
exclusivamente en activos residenciales, aunque estos puedan llevar esporadicamente asociadas entidades de otra
indole (como locales comerciales), en localizaciones periféricas, pero bien comunicadas con el centro de grandes
ciudades espariolas, asi como en otras ciudades con suficiente area de influencia.

Desde su constitucion, ADVERO ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en dos factores: la continua
ampliacion de su cartera de activos bajo gestion mediante la adquisicion de nuevos inmuebles que cumplen con la
estrategia de inversion de la compafia; y la gestion activa de la cartera con el objetivo de afadir valor a la misma e
incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante la optimizacién de las rentas y los gastos de mantenimiento para
el optimo funcionamiento de los activos. En lo que respecta a la gestién de los contratos de alquiler, ADVERO prioriza la
permanencia de sus residentes, adecuando las rentas a niveles de mercado de manera paulatina.

Segun Eurostat, en 2019 en Espaia el 23,8% de la poblacion residia en vivienda de alquiler, frente al 20,4% en 2009.
Este crecimiento se produjo principalmente entre los jévenes, y se espera que continte en los préximos afios, motivado
principalmente por un cambio cultural que incrementa la preferencia por el alquiler frente al modelo tradicional de
adquisicion; y la disminucién de los salarios y el endurecimiento de las condiciones para obtener financiacién para la
compra de vivienda. Se espera que las continuas ayudas por parte del Gobierno (como el Plan de Vivienda 2018-2021)
potencien aun mas el alquiler.

Como consecuencia de este incremento de la demanda, los precios de los alquileres han venido creciendo
significativamente en los ultimos afios y de forma generalizada en la mayor parte de las ciudades espafiolas.

La crisis producida en el mercado del alquiler residencial en las grandes ciudades a causa del aumento de la oferta de
alquileres ha causado que en el crecimiento experimentado en afios previos se haya visto frenado, llegando a observarse
bajadas del precio medio del m2 en Catalufia de un 8.6% y en Madrid del 10.1% durante 2020.

ADVERO fundamenta su estrategia en cuatro pilares:

= Activos residenciales: ADVERO centra su propuesta en activos exclusivamente residenciales, con la posibilidad
de que éstos incorporen locales o espacios comerciales como parte del propio edificio, pero sin que su peso
especifico sea relevante en el conjunto del activo.

= Acceso a la vivienda: ADVERO pretende ofrecer una solucién a aquel sector de la poblacién de renta media con
mayor dificultad de acceso a crédito para adquisicion de vivienda. Un segmento de poblacién que esta
impulsando el cambio estructural respecto al régimen de propiedad en Espana.

= Periferia de grandes ciudades: por el perfil del segmento de poblacién al que se dirige ADVERO, la Compaiiia
especializa su gestion en activos localizados en barrios de renta media en las principales capitales de Espafia,
0 en municipios en el area de influencia de dichas capitales.

= Activos completos: la adquisicion de activos completos frente a entidades conlleva importantes sinergias, no solo
su optimizacién operativa, sino la facilidad de crear comunidades de residentes cohesionadas.

ADVERQO inici6 su plan de adquisicion de activos en abril de 2018 y a cierre de 2020 la Sociedad era propietaria de 8
inmuebles completos compuestos por 126 viviendas, 92 plazas de garajes y 45 trasteros. Cinco de los inmuebles estan
situados en ciudades de la provincia de Barcelona (Terrassa, Rubi y Sabadell) y tres de ellos en los barrios de Tetuan y
Vallecas, en Madrid.

Focalizando en las ciudades donde ADVERO tiene inmuebles en propiedad, no existe una oferta profesionalizada de
viviendas en alquiler, proviniendo la principal competencia de propietarios particulares. Asimismo, los inmuebles de
ADVERQO tienen una antigiiedad media inferior a diez afios, lo cual suma interés a la demanda.
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Con fecha de 16 de febrero de 2018, y con efecto sobre el gjercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2018 y siguientes, la
Sociedad comunicé a la delegacion de la agencia estatal tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse
al régimen fiscal especial de SOCIMI.

EL 8 de noviembre de 2019 la Sociedad fue admitida a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (BME GROWTH) de
la Bolsa de Madrid, bajo el cédigo ISIN ES0105448007.

2. PRINCIPALES HITOS EN 2020

Adquisicién de activos

Tras la primera ampliacién de capital en ADVERO, llevada a cabo en febrero de 2018, la Sociedad adquirié en ese
ejercicio 4 activos en la provincia de Barcelona.

En el gjercicio 2019, la Compariia ampli6 su cartera con dos activos mas, adquiridos respectivamente en los meses de
marzo y diciembre, en Terrassa (Barcelona) y el barrio de Tetuan en Madrid.

A cierre de 2019 ADVERO habia realizado inversiones por importe de 10,4 millones de euros, financiados en un 60%
mediante ampliaciones de capital y 40% mediante deuda bancaria.

Durante el afio 2020 se ha llevado a cabo una inversion en inmuebles de 4,4 millones de euros, financiados mediante
ampliaciones de capital y deuda bancaria.

Ampliaciones de capital

A lo largo de 2019 la Sociedad llevé a cabo una Unica ampliacion de capital, en el mes de junio, que situd el capital de la
Compaiiia a cierre del ejercicio en 8,15 millones de euros, distribuidos en 1.629.231 acciones de 5,00 euros de valor
nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos.

A cierre de 2019 la base accionarial estaba compuesta por 39 accionistas, ocho de ellos con participaciones superiores
al 5%. En tal fecha, ninguin accionista de ADVERO mantiene una posicién en la Compaiiia superior al 12%.

A lo largo de 2020 la Sociedad llevé a cabo una unica ampliacion de capital, inscrita en el mes de julio, que situd el capital
de la Compaiiia a cierre del ejercicio en 12.1 millones de euros, distribuidos en 2.426.373 acciones de 5,00 euros de valor
nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econédmicos. Asimismo, la Junta
ha aprobado un segundo tramo de ampliacion de capital.

Asimismo, en dicha Junta General de Accionistas se pasa a facultar al Consejo de Administracion, para que de acuerdo
con lo previsto en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, pueda acordar un aumento de capital social,
con exclusién del derecho de suscripcion preferente, en una o varias veces, y en cualquier momento, en el plazo maximo
de cinco afos contado desde la fecha de celebracion de la Junta que acuerde esta delegacién, en la cuantia y condiciones
que en cada caso libremente decida, hasta una cifra maxima equivalente a la mitad del capital social de la Sociedad en
el momento de la autorizacion, mediante la emisién de un maximo de 385.000 nuevas acciones.

A cierre de 2020 la base accionarial estaba compuesta por 52 accionistas, seis de ellos con participaciones superiores al
5%.

Deuda bancaria
ADVERO constituyd en 2019 los dos créditos hipotecarios que la Compaiiia ha contraido hasta la fecha:

- El 28 de marzo, Banco de Sabadell, S.A. concedié un crédito hipotecario a la Compania por importe de 1,9 millones
de euros, a un tipo de interés fijo de 2,10% y vencimiento a 12 afios y 13 meses.

- El 27 de diciembre, Bankinter, S.A. concedié un crédito hipotecario a la Compafiia por un importe de 2,3 millones de
euros, a un tipo de interés fijo del 1,9% y vencimiento a 17 afos.

Admisién a cotizacion

El 8 de noviembre de 2019 las acciones de ADVERO fueron admitidas a cotizaciéon en el Mercado Alternativo Bursatil
(BME GROWTH), bajo el cédigo YADV e ISIN ES0105448007.
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La Sociedad se incorporé al BME GROWTH con capital social de 1.629.231 acciones a valor unitario de 6,50 euros, tras
tomar como precio de referencia el de la ultima ampliacion de capital, de junio 2019.

En el momento de la admisién a cotizacion, el capital flotante de ADVERO lo componian 32 accionistas (de un total de
38), titulares del 44% del capital social.

Formalizacion del contrato de gestién con Adequita Capital Ltd

Con fecha 2 de octubre de 2019 ADVERO formalizé un contrato de gestion con Adequita Capital Ltd, sociedad con sede
operativa en Londres, Reino Unido.

En dicho contrato se establecen los términos y condiciones que rigen la prestacion de los servicios que la sociedad
promotora/gestora realiza en favor de la Sociedad, bajo aprobacién del consejo de administracion, y que incluyen
principalmente:

= Definicion estratégica y analisis de inversiones

= Supervisién de las firmas subcontratadas para gestion de los activos inmobiliarios
=  Supervisién de las firmas subcontratadas para el area de administracion y finanzas
= Definicién e implementacion de la estructura financiera

= Relacién con el mercado de capitales

= Cumplimiento normativo

Como contraprestacion, Adequita Capital percibira una contraprestacion anual del 1% del valor actual neto de los activos
bajo gestién (NAV), definido con caracter anual en base a la valoracion de los activos llevada a cabo por un experto
independiente a fecha 31 de diciembre y prorrateado durante los doce siguientes meses. Sin perjuicio de lo anterior, las
Partes acordaron que, durante el ejercicio 2019, la retribuciéon mensual de Adequita Capital fuera igual a 12.000 euros,
impuestos no incluidos, desde la incorporacién de la Compaiia al BME GROWTH hasta el 31 de diciembre de 2020, no
revisandose esta hasta a partir del 1 de enero de 2021, con independencia de las variaciones que pueda sufrir el NAV de
la Sociedad por la incorporacién de nuevos activos, con anterioridad a dicha fecha.

Adequita Capital es titular de dos millones de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una accién de
ADVERO de valor nominal cinco (5) euros cada una de ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024. En el marco del
contrato de gestion, Adequita Capital se comprometié a modular el ejercicio de dichos warrants de tal forma que su
ejercicio nunca suponga mas del 20% del numero de acciones que componen el capital social. Es decir, hasta que
ADVERO no alcance un capital social de como minimo 50 millones de euros, Adequita Capital no podra ejercitar el 100%
de los warrants. Asimismo, cualquier transmisién de los warrants por parte de Adequita Capital debera contar con la
aceptacion expresa del adquiriente a respetar el compromiso de ejercicio y transmision estipulado en este epigrafe. La
limitacién de ejecucion de los warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacién societaria en ADVERO que
motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacion expresa del consejo de administracion de ADVERO.

3. EVOLUCION DE LA CUENTA DE RESULTADOS

A continuacion, se presenta la Cuenta de Pérdidas y Ganancias de la Sociedad expresada en euros correspondiente al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y su comparativa con el cierre de 2019.
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Tabla 1. Cuenta de explotacion 2020-2019

(en euros) 2020 2019
Ingresos 609.504 412173
Alquileres 609.504 412173
M.D. Pilar 73.488 69.820
Santa Fe 163.322 64.881
Wilson 73.934 66.590

V. Paloma 113.497 103.908

C. Rodo 153.949 106.974
Teresa Maroto 29.614 -
Puerto de Tarancon 1.700 -
Otros ingresos 1.047 77.021
Gastos de explotacion (547.461) (398.439)
Relativos a los activos (442.125) (344.149)
Corporativos (105.336) (54.290)
Amortizacion del inmovilizado (124.011) (90.032)
Otros resultados 14.036 87.379
Resultado de explotacion (46.885) 88.102
Resultado financiero (62.306) (23.378)
Impuestos sobre beneficios - -
Resultado del ejercicio (109.191) 64.724
Flujo de caja neto (resultado del ejercicio + Amortizacion) 14.820 154.756

Importe neto de la cifra de negocios

ADVERO cerrd el gjercicio 2020 con un importe neto de la cifra de negocios de 609.504 euros, frente a 412.173 euros a
cierre de 2019, un crecimiento del 47,88% entre ambos ejercicios.

El importe total de dichos ingresos procede de:

= Las rentas percibidas de las viviendas en explotacion, que se situaron en 609.504 a cierre de 2020 frente 412.173
en el ejercicio anterior (+48%). Este incremento se debe, principalmente, a la paulatina incorporacion de los activos
en la cartera de la Compaiia. En este sentido, la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad en 2019 recoge las
rentas, gastos de explotacion y amortizacion correspondientes a los primeros cinco inmuebles en cartera (activos de
Catalufia). La entrada en explotacion de los siguientes 2 activos no se produjo hasta 2020. Por su parte, la cuenta
de explotaciéon de 2020 recoge las rentas, gastos de explotacion y amortizacion correspondiente a 5 activos a afio
completo (activos de Catalufia), asi como dos activos a partir del mes de junio (Teresa Maroto - Madrid) y uno mas
en el mes de octubre (Puerto de Tarancén - Madrid). El activo incorporado a la cartera de ADVERO en el mes de
diciembre de 2019 en Madrid, no entrara en explotacion hasta el primer semestre de 2021 por estar actualmente en
proceso de rehabilitaciéon. Los ingresos anualizados de los 8 activos en cartera se situarian en un millén de euros.

Otros ingresos

Durante el ejercicio 2019, Adequita Capital, sociedad promotora y gestora de ADVERO, renunci6 a percibir retribucion
por sus servicios hasta la incorporacion de las acciones de la Sociedad en el BME GROWTH. Por su caracter de
subvencidn, dichos gastos de gestion se contabilizaron contra una cuenta de patrimonio neto (“Otras aportaciones de
socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital en el capital social de la Sociedad y contra “Otros ingresos de
explotacion” por el resto del importe. En 2020 se recoge una serie de excesos que se han producido en la refacturacion
de suministros.

Gastos de explotacién

A fin de ajustar los costes operativos al crecimiento de la compafia y proteger el retorno de sus inversores, ADVERO no
cuenta con personal en plantilla, pues tiene externalizada la totalidad de sus servicios. Por ello, este epigrafe de la cuenta
de explotacion recoge la totalidad de los costes operativos de ADVERO en lo relativo tanto al mantenimiento ordinario y
extraordinario de los inmuebles, como los gastos corporativos por los servicios de terceros, que a finales de 2020
incorporé también el inicio de los servicios profesionales recurrentes vinculados a la condiciéon de sociedad cotizada de
ADVERO.
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Informe de Gestién correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

Otros resultados

En el ejercicio 2019, la partida “Otros resultados” presenté mayoritariamente la prevision de ingreso por la indemnizacion
a percibir por parte del vendedor de los dos activos de Rubi (Barcelona) por diferentes circunstancias inesperadas
acontecidas en la puesta en funcionamiento de los activos. Dicho acuerdo quedo formalizado y liquidado en julio de 2019
por un importe total de 175.000 euros, correspondiendo 88.748 euros al ejercicio 2018 y 86.252 euros al ejercicio 2019.

Resultado financiero

La Sociedad constituyé sus primeros créditos hipotecarios en diciembre 2019, lo que explica la practica inexistencia de
resultado financiero en dicho ejercicio. Las principales condiciones de dichos créditos han sido expuestas en el capitulo
anterior de este documento. Durante el ejercicio 2020 se encuentran registrado dentro del resultado financiero los
siguientes conceptos:

» Gasto financiero devengado en concepto de financiacion bancaria.

= Dividendos. Durante el gjercicio 2020, la Sociedad adquirié 46.000 acciones de Merlin Properties Socimi, S.A. que le
reportaron 6.781 euros en concepto de dividendos durante el ejercicio auditado.

=  Cartera de negociacién. Dichos ingresos corresponden a la revaloracion de las acciones de Merlin Properties Socimi,

S.A. que le reportaron 25.714 euros al incrementarse el valor razonable de dichas acciones durante el ejercicio
auditado.

Resultado del ejercicio

La Sociedad cerr6é 2020 con unas pérdidas de 109.191 euros mientras que en 2019 cerré con un beneficio neto de 64.724
euros.

En la comparativa de los resultados de cierre de 2020 respecto a la estimacion de cierre publicada en el Documento
Informativo de Incorporacion al Mercado (DIIM), se observa un empeoramiento de los ingresos totales (608 mil euros
frente a 886 mil euros) y un incremento de los gastos de explotaciéon de 55 mil euros que, consecuentemente, afecta al
resultado neto (-110 mil euros frente a 102 mil euros). Este incremento de los gastos operativos responde en gran medida
a las obligaciones como sociedad cotizada.
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4. EVOLUCION DEL BALANCE DE SITUACION
A continuacion, se presenta el Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2020 y 2019.

Tabla 2. Balance de situaciéon 2020-2019

ACTIVO 31.12.2020 31.12.2019
A) ACTIVO NO CORRIENTE 15.515.976 10.342.433
I. Inmovilizado intangible 533 1.112
1. Aplicaciones informaticas 533 1.112
II. Inmovilizado material 59.329 37.132
1. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 59.329 37.132
1ll. Inversiones inmobiliarias 15.455.329 10.302.981
1. Terrenos 5.695.078 3.212.884
2. Construcciones 7.215.123 5.366.138
3. Inversiones Inmobiliarias en curso 2.545.128 1.723.959
IV. Inversiones financieras a largo plazo 785 1.208
1. Otros activos financieros 785 1.208
B) ACTIVO CORRIENTE 3.747.767 2.581.008
I. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 21.752 22,928
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 4.349 416
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 4.349 416
2. Deudores varios 13.695 -
3. Activos por impuesto corriente 1.288 -
5. Anticipos a acreedores 2420 22.512
Il. Inversiones financieras a corto plazo 433.944 59.119
1. Otros activos financieros 433.944 59.119
Ill. Periodificaciones a corto plazo 7.313 5.769
IV. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.284.758 2.493.192
1. Tesoreria 3.284.758 2.493.192
TOTAL ACTIVO (A+B) 19.263.743 12.923.441
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.12.2020 31.12.2019
A) PATRIMONIO NETO 15.207.197 8.596.212
A-1) Fondos propios 15.207.197 8.596.212
I. Capital 12.131.865 8.146.155
1. Capital escriturado 12.131.865 8.146.155
1. Prima de emision 3.643.844 853.847
1ll. Reservas (338.684) (284.473)
1. Legal y estatutarias 15.443 8.971
2. Otras reservas (354.127) (293.444)
— IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) (138.551) (195.483)
$_ V. Resultados de ejercicios anteriores (36.529) (43.001)
© 1. (Resultados negativos de ejercicios anteriores) (36.529) (43.001)
3 VI. Otras aportaciones de socios 29.443 29.443
g VII. Resultado del ejercicio (109.191) 64.724
_g VIIL. Otros instrumentos de patrimonio neto 25.000 25.000
g B) PASIVO NO CORRIENTE 3.602.691 3.868.848
=
£ I. Deudas a largo plazo 3.602.691 3.868.848
2 1. Deudas con entidades de crédito 3.602.691 3.868.848
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El balance de la Sociedad para los periodos expuestos presenta, como datos mas relevantes, los 6 activos con los que
contaba la sociedad en 2019 mas la adquisicion de dos activos en 2020, asi como la evolucién del capital social de la
Compaiiia tras las ampliaciones de capital realizadas junio de 2019 y julio de 2020, respectivamente.

Activo

= Inversiones inmobiliarias: ADVERO cerr6 2020 con un total de ocho activos en su cartera de inmuebles residenciales
destinados a alquiler, sumando una inversion total de 15,7 millones de euros. Dicha cartera fue valorada por Savills
Aguirre Newman en 22,2 millones de euros a 30 de septiembre de 2020, lo que implica una revalorizacion media del
41%.

= Efectivo y otros activos liquidos equivalentes: Este epigrafe muestra la posicion de tesoreria disponible a finales de
cada ejercicio, tras las ampliaciones de capital llevadas a cabo y las correspondientes adquisiciones de activos. En
este sentido, ADVERO cerr6 diciembre de 2020 con una posicion de tesoreria disponible de 3,2 millones de euros,
frente a 2,49 millones de euros a cierre de 2019.

Patrimonio neto

= Las partidas de “Capital” y “Prima de emision” recogen las ampliaciones de capital en 2019 y 2020, por importe de
2,4 millones de euros a cierre de 2019 mas 6,7 millones de euros entre Capital Social y Prima de Emisién, que sitian
el capital total de la Sociedad a cierre del ejercicio en 15,7 millones de euros (incluida prima de emision).

= Reservas. Recoge principalmente los gastos de ampliaciones de capital y admision a cotizacion de las acciones de
ADVERO.

= “Acciones y Participaciones en patrimonio” recoge el valor de la autocartera que la Compafiia tuvo que dotar en el
marco de la salida a bolsa en noviembre de 2019.

= Resultados de ejercicios anteriores. Recoge tanto para 2019 como para 2020 el resultado negativo de 2017 (-43.001
euros), afo de constitucion de la Sociedad, puesto que el beneficio de 2018 (+44.853 euros) se distribuy6 en 2019
en un 80% como dividendo, aplicandose el excedente contra Reserva Legal y Resultados de Ejercicios Anteriores.

= “Otras aportaciones de socios”. Durante los ejercicios 2020 y 2019, Adequita Capital, sociedad promotora y gestora
de ADVERO, presto servicios de gestion a la Sociedad no retribuidos hasta la incorporacion de ADVERO al BME
GROWTH. Dichos trabajos condonados por la sociedad gestora se contabilizan como gastos de gestién del ejercicio
con abono a una cuenta de patrimonio neto (“Otras aportaciones de socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita
Capital en el capital social de la Sociedad y contra “Otros ingresos de explotaciéon” (como subvencién) por la diferencia
entre la totalidad de los honorarios profesionales y aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de Patrimonio.

= “Oftros instrumentos de patrimonio” recoge el valor asignado a la emision de warrants suscritos por Adequita Capital
en el momento de constitucion de ADVERO.

Pasivo

= “Deudas con entidades de crédito” a corto y largo plazo recoge la incorporacion de los créditos hipotecarios con
Banco Sabadell y Bankinter en el ejercicio 2019, segun detallado en el capitulo 2 del presente Informe de Gestién.

5. INFORMACION BURSATIL

ADVERQO inici6 su cotizacion en el BME GROWTH el 8 de noviembre de 2019, con un valor de referencia de 6,50 euros,
tomado de su ultima ampliaciéon de capital, en junio de 2019.

A cierre del ejercicio 2020, componian el capital social de ADVERO 2.426.373 acciones, con un valor de cotizacién de
8,75 euros por accion.

La revalorizacién de las acciones de la Compafiia desde la fecha de admision a cotizacion y la fecha de cierre del ejercicio
se cuantifica en el 34,6% y esta basicamente motivada por el descuento con el que la Compafiia se incorporé al BME
GROWTH y por la informacion que ésta ha venido poniendo a disposiciéon del mercado respecto a la incorporacion de
activos en su cartera y la generacién de valor materializada con cada uno de ellos.
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Entre el 8 de noviembre de 2019y el 28 de febrero de 2021 ADVERO ha negociado un total de 107.157 acciones, por un
importe total de 892 mil euros. Ello representa un 4,41% sobre el total de acciones que componen el capital social y
representaria un 7% del capital social en el total del afo.

Tras la incorporacién del octavo activo a finales de 2020, el valor neto de ADVERO (NAV) se situé en 22 millones de
euros, en base a las valoraciones realizadas con fecha 30 de septiembre de 2020 por Savills Valoraciones y Tasaciones
S.A.U. Dicho valor corresponde a 8,62 euros por accion y se traduce en un retorno del 35% respecto al precio de inicio
de cotizacién y una tasa de retorno interanual (TIR) para sus accionistas del 5,65%.

A cierre de 2020 componian la base accionarial de ADVERO 52 accionistas, ocho de ellos con participaciones superiores
al 5% e inferiores al 15%. El free float lo conforman 44 accionistas, representantes del 38,63% del capital social.

Al cierre del ejercicio 2020, la Sociedad tiene acciones propias en autocartera compuesta por 17.362 acciones, por un
importe total de 138.551 euros.

6. ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

Dada la actividad principal de la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion
financiera y los resultados de esta. Todos los inmuebles en propiedad cuentan con las licencias pertinentes para el
ejercicio de su actividad incluidas las certificaciones energéticas de los inmuebles. Asimismo, todos ellos cuentan con
instalaciones solares para el ahorro del consumo energético.

7. EVOLUCION ESPERADA DEL NEGOCIO A FUTURO

Es voluntad del consejo de administracion de ADVERO seguir estudiando oportunidades de inversién que permitan
aumentar la oferta de vivienda de alquiler de calidad en zonas de renta media en Espafia, eje vertebrador de su estrategia.

Tras el descenso de la demanda de oferta de alquiler en 2020 producida por la COVID-19 se espera en 2021 un aumento
por la vuelta a la normalidad que hace interesante seguir apostando por aumentar la cartera de activos de ADVERO.

Respecto al plan de negocio 2019-2021 que la Compafiia publicé en la DIIM, su consecucion ira intrinsecamente ligada
a la tipologia y calendario de los activos que ADVERO vaya incorporando en este periodo.

Las principales desviaciones respecto a dicho plan de negocio, de producirse alguna, se deberian previsiblemente no
tanto a la no incorporacién de nuevos activos en los préximos meses, segun previsto, sino a la fase de comercializacion
de dichos activos en el momento de su adquisicion, es decir, si éstos ya estuvieran en rendimiento y generando flujos de
caja o si, por el contrario, la Compafiia opta por invertir en activos vacios o con necesidades de rehabilitacion.

El plan de negocio para 2021 estimaba unos ingresos de 975.852 euros y un resultado neto de 140.408 euros. Los
ingresos proforma de los activos en cartera ascienden actualmente a 1.012.460. Estos ingresos proforma son el resultado
de la anualizacién de los contratos totales para los ocho activos, asumiendo una minima rotacion estructural.

Adicionalmente, con motivo de las circunstancias excepcionales acaecidas por la pandemia mundial por coronavirus
(COVID-19) y las acciones y medidas llevadas a cabo por el Gobierno de Espafia, no se tiene seguridad sobre la totalidad
de las consecuencias econémicas que esta situacion de crisis generalizada pueda producir en el futuro, y podria haber
riesgos que se identifiquen con posterioridad, si bien los Administradores consideran que no existen incertidumbres sobre
el principio de empresa en funcionamiento, dada la sélida posicion de liquidez y patrimonial existentes a fecha de
formulacion. La Nota 9.5 de la Memoria que conforma las Cuentas Anuales detalla los impactos originados por dicha
pandemia durante el gjercicio 2020.

La experiencia de la sociedad promotora y gestora de ADVERO en los mercados de capitales hace que ADVERO se
incorporara al BME Growth en noviembre de 2019 con una fuerte vocacion de ser un agente activo y apalancar en la
comunidad inversora nacional e internacional su crecimiento de los proximos afos.
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Hasta la fecha ADVERO ha financiado sus inversiones mediante cuatro ampliaciones de capital a lo largo de 2018, 2019
y 2020, y deuda bancaria neta, representando esta Ultima el 3,12% del valor total de sus activos, por debajo del 30%
establecido como techo por el consejo de administracion de la Comparia. ADVERO prevé continuar fomentando dicho
crecimiento mediante una combinacién de ampliaciones de capital y crédito hipotecario. Sin embargo, por prudencia, el
plan de negocio publicado en la DIIM no incorporaba crecimiento no organico adicional por eventuales ampliaciones de
capital, por lo que dicho plan debera revisarse en caso de que éstas se produzcan.

8. FACTORES DE RIESGO

Ademas de toda la informacién expuesta en la Memoria de Actividades y el presente Informe de Gestion correspondientes
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, antes de adoptar la decisiéon de invertir adquiriendo acciones de la
Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion, los cuales podrian afectar
de forma negativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas, a la situacion financiera o al patrimonio de la Sociedad.
Asimismo, debe tenerse en cuenta que todos estos riesgos podrian afectar de forma negativa al precio de las acciones
de la Sociedad, lo que podria llevar a la pérdida, parcial o total, de la inversion realizada.

Estos no son los Unicos riesgos a los que puede verse expuesta la Compafiia. Hay otros riesgos que, por su mayor
obviedad para el lector, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos,
actualmente desconocidos o no considerados significativos, pudieran incidir en las actividades, resultados, situacion
financiera o patrimonio de la Compaifiia.

El orden en que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una indicacion de la
probabilidad de que dichos riesgos se materialicen realmente, ni de la importancia potencial de los mismos, ni del alcance
de los posibles perjuicios para el negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

1. Riesgos vinculados al sector y entorno de la Sociedad

= Riesgo macroeconémico. Debido a su actividad en el contexto del territorio europeo y mas concretamente en el
espaniol, ADVERO esta expuesta a riesgos macroeconémicos que afectan a estos territorios en su globalidad.
El nivel de tipos de interés de la zona euro afecta, entre otras cosas, a la facilidad de financiacion que tienen los
compradores de activos inmobiliarios y por tanto una subida de estos afectaria negativamente a la demanda vy,
consecuentemente, al precio de los activos en cartera de la Sociedad. La tasa de inflacion espafiola es, también,
un factor relevante; una eventual subida de ésta disminuiria el poder adquisitivo de los actuales y potenciales
inquilinos y podria tener efectos en la morosidad, nivel de ocupacién, demanda y nivel de rentas de la SOCIMI.
Cabe mencionar que los contratos de arrendamiento de la Sociedad tienen una clausula de actualizacion anual
indexada al indice de Precios de Consumo (IPC), lo que deberia minimizar el riesgo de una caida en la
rentabilidad real (esto es, rentabilidad nominal menos IPC por rentas del alquiler). El nivel de crecimiento del
producto interior bruto (PIB) y de los salarios y la tasa de desempleo espafiolas son también factores relevantes
ya que un deterioro de estos supondria una disminucién de la renta general disponible y de las condiciones
comerciales en el territorio espafiol, afectando tanto a la Sociedad en si como a sus proveedores y clientes.

2. Riesgos vinculados a la Sociedad

= Riesgo de evolucién negativa del mercado inmobiliario: oscilacién de precios y demanda. El sector inmobiliario
esta muy condicionado por el entorno econdmico-financiero y politico en cada momento. 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 activos existente, la inflacién, la tasa de crecimiento econdmico, la legislacion o los tipos
de interés. La Sociedad es propietaria de una cartera de activos inmobiliarios objeto de arrendamiento, por lo
que ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
los resultados y la situacion financiera de la Sociedad. Aunque los precios en el mercado inmobiliario llevan un
tiempo recuperandose, podrian producirse nuevas contingencias en el futuro que afectaran al sector. En
situacion de crisis financiera, politica o cualquier situacién de incertidumbre en general, con impacto en la
evoluciéon econdémica, se podria generar una alteracion a la baja del nivel de demanda de viviendas, lo que
llevaria a un menor nivel de ocupacion. A pesar que el numero de contratos de arrendamiento suscritos por la
Sociedad sea elevado y el nimero de arrendatarios sea muy diversificado, un numero significativo de los
actuales arrendatarios podrian decidir unilateralmente resolver en cualquier momento sus respectivos contratos
de arrendamiento y por tanto disminuir el nivel de ocupacién de los inmuebles, lo que probablemente llevaria a
una reduccion de los margenes de negocio, afectando negativamente a la situacién financiera, los resultados
operativos, los flujos de efectivo y/o la valoracion de la Sociedad.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Informe de Gestién correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

La Sociedad corre el riesgo de que, una vez expiren o se resuelvan dichos contratos, no sean renovados por los
actuales inquilinos, los inmuebles no sean alquilados a nuevos inquilinos o las condiciones de las renovaciones
o los nuevos contratos de alquiler (incluyendo de los costes de las reformas) sean menos favorables que las
actuales. A fin de mitigar estas eventuales circunstancias, la Sociedad mantiene un endeudamiento financiero
por debajo del 30% del valor de sus activos de tal modo que, cualquier decrecimiento de las rentas no ponga en
peligro la solvencia financiera del negocio.

= Riesgo de la concentracion geografica de los inmuebles, producto y clientes. Desde el punto de vista de la
diversificacion geografica, la concentracion de activos residenciales localizados Unicamente en Espafia ha de
considerarse a la hora de realizar una inversion en la Sociedad, ya que la misma se ve mas expuesta a
determinados factores que otras Sociedades con una tipologia de inmuebles mas variada y con una cartera de
activos internacional. Cabe destacar que, puesto que, en la actualidad, los activos se encuentran ubicados en
dos Unicas comunidades autbnomas, a saber, Madrid y Catalufia, en caso de modificaciones legislativas
especificas en dichas regiones, o por condiciones econdmicas particulares en ellas, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera, los resultados o la valoracion de la Sociedad. Ello sin perjuicio de constatar
que actualmente desde el punto de vista econémico, se trata de dos de las areas mas dinamicas del territorio
nacional.

= Riesgo en la valoracién de los activos. La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos
de inversion, tales como que el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones
o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas. Asimismo, el valor de mercado de los activos
podria reducirse o verse afectado negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que
varien las rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones adversas desde un punto de vista
macroeconémico o incluso de incertidumbre politica. En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la
Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados financieros intermedios sean revisados de manera
semestral, se realicen trabajos de due diligence legal y fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a cabo
la Sociedad, asi como valoraciones periddicas y estudios de mercado de manera regular, verificaciones de los
requerimientos legales y técnicos, no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no
pudieran aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como limitaciones
impuestas por la ley o de tipo medioambiental, o0 que no se cumplan las estimaciones con las que se haya
efectuado su valoracién. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse reducido y podria
ocasionar un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacién financiera de la Sociedad.
La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de sus activos.
Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran en cuenta determinada
informacién y estimaciones, por lo que cualquier variacién en las mismas, ya sea como consecuencia del
transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos, por cambios en las circunstancias de mercado
o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad de reconsiderar dichas valoraciones. Cabe recordar, sin
embargo, que los activos de la Sociedad han sido registrados a su coste de adquisicién y no a su valor de
mercado.

= Riesgo de disponibilidad de activos inmobiliarios adecuados. No se puede garantizar que la Sociedad pueda
identificar activos inmobiliarios adecuados a su estrategia de inversién, por lo tanto, no puede garantizarse que
los potenciales fondos disponibles puedan ser invertidos en los tiempos estimados, lo que podria retrasar o
limitar los beneficios estimados a futuro.

= Riesgo de reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes. Aunque la Sociedad tiene suscritos
polizas de seguro en cada uno de sus activos, si ésta fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion
y capacidad para la prestacion de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles
darios futuros causados que no estén cubiertos por el seguro, que superen los importes asegurados, tengan
franquicias sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad contractuales, podrian
afectar negativamente a los resultados de explotacién y a la situacion financiera de la Sociedad.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Informe de Gestién correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

3. Riesgos relativos a la financiacién de la Sociedad

= Nivel de endeudamiento. A 31 de diciembre de 2020 la Compafiia tenia contraida una deuda con entidades de
crédito por un importe total de 3,86 millones de euros, con un tipo de interés fijo inferior al 2%, contraida para
financiar parcialmente las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesién de garantias
hipotecarias. En atencioén a la politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superara
en ningun caso el 30% del valor de los activos (loan-to-value).

4. Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad

= Falta de liquidez de las acciones. ADVERQO inicio su cotizacién en el BME Growth, menos liquido que el mercado
principal de la Bolsa de Madrid. A fin de minimizar este riesgo, la Sociedad tiene contratados los servicios
profesionales de una entidad proveedora de liquidez. En los meses tras su incorporaciéon al BME GROWTH, y
hasta el 28 de febrero de 2021, ADVERO ha negociado un total de 107.654 acciones, por un importe total de
892 mil euros. Ello representa un 4,41% sobre el total de acciones que componen el capital social y representaria
un 7% del capital social en el total del afo.

= Dilucién accionarial por ejercicio de warrants. Adequita Capital Ltd, sociedad promotora y gestora de ADVERO,
es titular de dos millones de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una acciéon de ADVERO de
valor nominal 5,00 euros cada una de ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024. Segun lo establecido en
el contrato de gestion entre ADVERO y Adequita, esta segunda se compromete a modular el ejercicio de los
warrants de tal forma que éste nunca suponga mas de un 20% del capital social de la Sociedad. Dentro del plazo
maximo de veinte (20) dias habiles desde la notificacion del derecho de ejercicio de los warrants por parte de
sus titulares al 6rgano de administracion, éste debera adoptar el correspondiente acuerdo de emision de las
nuevas acciones y, en su caso, solicitar la incorporaciéon a cotizacién de dichas acciones. La limitaciéon de
ejecucion de los warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacién societaria en ADVERO que
motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacion expresa del consejo de administracion de
ADVERQO. Dicho esto, en el calculo del valor neto de los activos de la Sociedad (NAV) por accion, que se utiliza
como referencia de mercado, la Sociedad ajusta el valor resultante a los warrants devengados y no ejecutados,
a fin que la cotizacion incorpore en todo momento el efecto dilutivo de este instrumento financiero.

= Evolucién de la cotizacién. Como sociedad cotizada, las acciones de ADVERO no estan Gnicamente sujetas a
la evolucion de los resultados de la compafiia, sino también a circunstancias macroeconémicas que puedan
influir en la volatilidad de los mercados u eventuales operaciones de venta de accionistas que pudieran tener un
impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad. Todo potencial inversor en ADVERO ha de tener
en cuenta que el valor de su inversion en una Sociedad cotizada puede aumentar o disminuir, y que el precio de
mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de la Sociedad.

9. INVESTIGACION, DESARROLLO E INNOVACION

Dada la naturaleza de su actividad, ADVERO no esta sometida a gastos o inversiones relacionadas con el 1+D+l ADVERO
utiliza las nuevas tecnologias para proveer a sus inquilinos servicios mas alla del alquiler de los mas altos entandares.
Para ello, ADVERO llega a acuerdos con empresas cuyo negocio se basa en la provision de estos servicios. De esta
forma, toda la tecnologia y servicios adicionales son desarrollados por terceras partes a quienes se subcontrata el
servicio. ADVERO no incurre en inversiones o gastos de este tipo.

10. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

Tal y como se indica en la memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020 en su nota 25.2, el periodo medio de pago
a proveedores durante el ejercicio 2020 ha sido de 14 dias. ADVERO aplica los mecanismos necesarios a fin de cumplir
con el plazo legal maximo establecido en la Ley 3/2004, de 29 de diciembre.

11. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL PERIODO

Con fecha 6 de enero de 2021 se decreta el otorgamiento de la Licencia de Primera Ocupacion y Funcionamiento al
activo propiedad de la Sociedad sito en la Calle Platano 9, Madrid.

Adicionalmente al asunto anterior, no se han producido otros hechos posteriores al cierre a mencionar.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Formulacion de las Cuentas Anuales e Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

Cuentas anuales e informe de gestion formuladas por el Organo de Administracién de ADVERO PROPERTIES
SOCIMI, S.A., en Barcelona, a 20 de abril de 2021.

CORBERA ELIZALDE, PABLO con NIF 33880176A
Presidente en calidad de representante de RIUARAN, S.L.

FOLCH RAMOS, GLORIA con NIF 46342952E
Vocal en calidad de representante de ADEQUITA CAPITAL LIMITED

VERA SUNE, JORGE con NIF 46128628N
en calidad de Vocal

ADSARA GRAU, JORGE con NIF 46132537B
Vocal en calidad de representante de PARWING, S.L

MESTRE RIBOT, GEMMA con NIF 46119460K
Vocal en calidad de representante de RIMEVI, S.L.

GARCIA REIG, ALEJANDRO con NIF 43496817E
Vocal en calidad de representante de REIG JOFRE INVESTMENTS, S.L.

ROIG ZAPATERO, GABRIEL con NIF 46137143V
Vocal en calidad de representante de CIGANGA, S.L.

GRAU BEDOS, ALEXANDRE con NIF 33903471E
Vocal en calidad de representante de GRAU, S.A.

CORBERA ELIZALDE, CARLOS con NIF 46641963X
Vocal en calidad de representante de SOLCORBI 2013, S.L.

MAS | RALDIRIS, AURELI con NIF 46123533T
en calidad de Vocal

SOLOSHCHANSKIY, MAXIM con NIE Y-8152978-K
en calidad de Vocal



ADVERO Properties SOCIMI, S.A. Iradier, 21 — 08017 Barcelona. NIF A67077628. R.M. Barcelona, Tomo 46146, Folio 129, Hoja 510970

ADVERO

PROPERTIES

REPORT ON THE LEVEL OF ACHIEVEMENT OF THE 2020 BUSINESS PLAN

In compliance with the provisions of Circular 3/2020 of BME MTF Equity on the information to be
submitted by companies trading in the BME Growth segment, ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
(*ADVERO" or “the Company"), incorporates to the annual financial statements the current report
on the level of achievement of the 2020 business plan.

When ADVERO listed its shares in BME MFT Equity (formerly MAB) in November 2019, the
company published its forecasts corresponding to the profit and loss account for the years 201g,
2020 and 2021 in section 2.16 of the DIIM (listing prospectus). Said business plan was approved by
the company's Board of Directors on October 7, 2019.

In accordance with the previous Circular 6/2018 (current 3/2020 of the Market), ADVERO presents
below the forecast published in the DIIM corresponding to the year 2020, and the level of
achievement on December 31, 2020.

Regarding the three-year business plan that the company published in the DIIM, its
achievement would be linked to the type and timing of assets that ADVERO would incorporate in
this period.

These three-year projections estimated the incorporation of three assets in operation after the
listing of ADVERO's shares in BME MFT Equity: a first one in December 2019, another in February

2020 and a third in April 2020. In compliance with these estimates, ADVERO acquired the first of
these propertiesin December 2019 (on Platano street, in Madrid). However, this was a building with
severe rehabilitation needs, whose project has been fully completed at the end of the first quarter

of 2021 . Regarding the other two assets that the company projected to be able to acquire in the
first half of 2020, their incorporation was due to be finalized in March, however this was postponed
by the state of exception decreed by COVID-19. Finally, the company was able to formalize a new
acquisition at the end of June 2020 (Teresa Maroto street, in Madrid) and the third one in the month
of October 2020 (Puerto de Tarancon street, in Madrid). Both buildings were recently completed

assets, not marketed on a rental basis to date.

While the 2020 profit and loss account collects income from the start of marketing of the asset on
Teresa Maroto street, and very incipiently of the asset in Puerto de Tarancon, it will not be until 2021
when these three assets will be in full performance.

Therefore, results at end of 2020 do not include the commissioning of these new assets, as
considered in the projections published in the DIIM.
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However, the forecasts presented in the DIIM did not include either income between 2019-
2021 from investments resulting from new capital increases or from bank financing, as it will
take place in 2021 as a result of the share issuance that the company completed in June
2020 and a second tranche already approved by the GSM in their meeting in June 2020, and
which is expected to be executed in the coming months.

In this sense, the 2019-2021 business plan included in the DIIM estimated income of 975,853
euros for the end of 2021 and a net profit of 140,408 euros, levels that, the assets in the portfolio
at the end of 2020 in full operation on a 12-month basis would already yield these figures. And
this without taking into account, as mentioned in the previous paragraph, new investments
carried out with resources available to the company.

Table 1. Profit and loss account 2020 Actual — 2020 DIIM

(in euros) 2020 Actval 2020 DIIM % Achieved
Gross Rental Income 610,422 886,387 699%6
Operating expenses - 547,461 - 491,854 11196
QOtherincome 14,036 -

Depreciation & amortization - 124,011 - 171,119 72%
Operating result - 47,014 217,413 -22%
Financial result - 62,306 - 115,133 549
Net profit - 109,291 102,280 -107%

Barcelona, 29 April 2021
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REPORT ON THE STRUCTURE AND INTERNAL CONTROL SYSTEM OF THE FINANCIAL
INFORMATION OF ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

In compliance with the provisions of Circular 3/2020 of BME MTF Equity on information to be
provided by companies trading in the BME Growth segment, ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
("ADVERO” or “the Company"”) attaches to the annual financial information this report on the
organizational structure and internal controls system for financial information, which has been
prepared under the exclusive responsibility of the issuer and its administrators.

Preliminary information on ADVERO

Adequita Capital Ltd, (*Adequita Capital” or “the Promoter / Management Company”), a duly
incorporated and existing company in accordance with the laws of England and Wales, with
registered office at 20 North Audley Street, London (United Kingdom), incorporated ADVERO as
sole shareholder on August 17, 2017.

On February 13, 2018, Adequita Capital promoted the first capital increase in ADVERO, with which
it entered the main investors that make up the Company's shareholder base and constituted its
Board of Directors.

Management structure

At the end of the 2020 financial year, ADVERO organized its entire management by subcontracting
services to third-party professional firms. In this way, the Company achieves greater flexibility and
reduction of fixed costs in the initial development phase, as well as greater control and
professionalism in its management.

As foreseen at the time of the constitution of the Company's governing bodies on February 8, 2018,
before ADVERO's IPO the board had to approve a management contract between Adequita Capital
and ADVERO, which was formalized on the date September 2, 2019.

In addition to said contract, ADVERO has signed the following management / advisory contracts
with third parties:

=  OnFebruary 2, 2018, the Company signed a contract with Blazquez, Planas i Associats, S.L.
(hereinafter "Blazquez & Planas") for the keeping of accounting, tax, commercial advice
and other administrative functions of the Company. Said contract was established for
annual periods, automatically renewable unless otherwise stated in writing by one of the
parties one month in advance of the expiration date of each of the successive periods of
validity.
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= On February 16, 2018, the Company formalized a contract with Bufete B. Buigas, S.L.
(hereinafter "Bufete Buigas") to perform the functions of Secretary of the Board of

Directors, as well as legal advice to the Company.

=  On April 12, 2018, the Company signed a contract with the real estate agent Nou Tracte
Immobiliari, S.L. - Icasa Grup (hereinafter "lcasa Grup") for the commercial management of

portfolio assets and relations with residents.

Additionally, the Company has the advice of different external firms: (i) PwC— Accounting Auditor;
(i) Solventis - Registered Advisor and Liquidity Provider; (iii) Savills Aguirre Newman - Valuation
Expert and, (iv) Medina Cuadros Abogados - Legal Advisor in the documentary reviews in the

acquisition of assets.

The following is a summary of ADVERO's organizational structure:

Board of Directors

Management Company
Adequita Capital

‘ Strategy ‘ Capital Markets |
’ Finance ‘ Compliance |
|
v } v
Blazquezy Legal Property
Planas Advisors Management

’ Administration ‘

Legal Advisory

‘ Commercialisation

‘ Accounting ‘

| Taxation l

Supervisory role of the Board of Directors

‘ Residents Relations ‘

| Asset Management

As established in article 5 of the Regulations of the Board of Directors: “Except in matters reserved
for the competence of the General Meeting, the Board of Directors is the highest decision-making
body of the Company, as it is legally and statutorily entrusted with its administration and

representation. Likewise, the mission of all the members of the Board of Directors is to defend the
long-term viability of the company, as well as the protection of the general interests of the

Company.
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The policy of the Board is to delegate the management of the ordinary business of the Company to
the managing entity or, where appropriate, in favour of the management team and to concentrate
its activity on the general supervisory function, assuming as the core of its mission, to approve the
Company's strategy and the organization required for its implementation, as well as supervising and
controlling that the managing entity or, where appropriate, the Management fulfils the objectives
set and respects the object of the Company's social interest .

According to article 26 of the Regulations of the Board of Directors: “The Board will meet on an
ordinary and general basis, once a quarter, without prejudice to the fact that occasionally or when
certain circumstances advise it, a different periodicity may be established, always with the
frequency required to effectively perform their duties."

Function of the Management Company

As foreseen at the time of the incorporation of the Company's governing bodies on February 8,
2018, before ADVERO went public, the Board of Directors had to approve a management contract
between Adequita Capital and ADVERO, which was formalized as of September 2, 2019.

As established in said contract in relation to the scope of the functions of Adequita Capital:

"SCOPE OF THE FUNCTIONS

1.2 ADVERO designates ADEQUITA, exclusively, to act as the Manager of the Company.

1.2 ADVERO may agree at any time to contract third-party firms to support ADEQUITA in its
responsibilities as a management company, corresponding to ADEQUITA the broadest powers
of representation vis-a-vis third parties.

1.3 In the same way, ADVERO may entrust ADEQUITA with extraordinary services to its own as
management company, agreeing to do so, if deemed appropriate by the parties, the

corresponding extraordinary fees.

1.4 ADEQUITA will carry out the functions contained in this Agreement from its headquarters in
London (United Kingdom)

1.5 Thetasks to be carried out by ADEQUITA under this contract are detailed below, but not limited
to:

1.5.1  Investment strateqy and analysis

- Identification for ADVERO of investment opportunities that meet the requirements
set forth in its investment strategy and policy.

- Analysis of the characteristics, contractual situation and expected profitability of
the target assets, in order to obtain their degree of suitability and valuation.
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Presentation of these opportunities to the Board of Directors for their analysis and,
where appropriate, preparation of an offer to present to the selling party and to all
entities whose acceptance is necessary for the execution of the operation or that
have real rights or of any another type on the assets offered.

Negotiation with all the selling parties or parties with rights to the asset.
Coordination of the technical, legal and fiscal review processes.

Preparation or supervision of the documentation necessary for the formalization of
the sale and purchase.

1.5.2  Business management

Selection and continuous supervision of the real estate agents hired by ADVERO for
the commercialization of the assets, the relationship with the residents and the
maintenance of the facilities, in order to guarantee the achievement of the
operational objectives of the business.

Risk management control of assets and compliance with applicable regulations.

1.5.3  Administration and finance

Selection and coordination of the firms to be hired by ADVERO in relation to legal,
tax and accounting services, and continuous supervision of their responsibilities.

1.5.4  Financial structure

Analysis of the most appropriate financial and capital structure for the achievement
of ADVERO's strategic objectives at all times and submission for approval by the
Board of Directors.

Negotiation and formalization of loan contracts with or without mortgage or
corporate guarantee, with financial institutions and capital providers.

Design of the structure and conditions of eventual capital increases and
coordination of the procedures necessary for their execution.

1.5.5  Stock management

Relations with investors, analysts, managers and all market agents and
supervisory bodies, as well as with the media. Before all of them, ADEQUITA may
act as spokesperson, corresponding to the broadest powers of representation.

Preparation and/or centralization of the mandatory documentation on the
Company to be sent to the supervisory bodies and the market as a whole, and
submission to the Board of Directors for approval, in order to guarantee total
coherence between the different materials and communications to the different
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interest groups and ensure maximum coordination regarding the publication
calendars.

- Dissemination of knowledge about the Company among the national and
international investment community.

1.5.6  Regulatory compliance

- - Coordination with the legal advisors of the Company to guarantee compliance by
ADVERO with the legal and formal obligations that correspond to them.

- - Supervision of everything related to what is contained in ADVERO's Internal Code
of Conduct in matters relating to the Securities Markets, with special attention to
keeping the records of Subject Persons, Initiated Persons and Treasury Stock
Managers. "

Function of the firm in charge of the administration, accounting and taxation of the Company

Under the coordination and supervision of Adequita Capital, the firm Blazquez & Planas performs
the following services for ADVERO:

Accounting bookkeeping. Based on the accounting documentation sent by Adequita

Capital (invoices, bank documents, and other accounting documentation), the work of
Blazquez & Planas consists of codifying it, processing it computerized in its accounting
equipment and programs, and reviewing the correctness of the documentation provided
by accounting programs. As a result of the above process, Blazquez & Planas sends
Adequita Capital the balance sheet and the income statement on a monthly basis, as well
as the extracts from accounting accounts and daily books that are deemed appropriate at
all times.

Fiscal advice. In this section, the work of Blazquez & Planas includes:

a. Information to the Company on general modifications in tax legislation, as well as
information and discussion of those modifications that, specifically, may affect the
Company.

b. Attention to tax inquiries raised by the Company

c. Preparation of taxes (corporate tax, tax returns, VAT, among others) carried out
after an in-depth review of the accounting for the year, in order to contrast the
correct treatment of less common operations and ensure that the Company
adequately meets the current regulations applicable to the SOCIMIs.

d. Tax planning, especially in relation to the tax implications of investments and
operations in the medium and long term, which could have an effect on the real
cost of operations.
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iii. Mercantile advice. Information on relevant mercantile news, as well as study and resolution

of the legal issues derived from the company regulations that, in a particular way, may
affect the day-to-day operation of the Company. Likewise, legalization of the official books
and deposit of annual accounts in the Mercantile Registry.

iv. General administrative management of the Company, which mainly includes: the

organization and maintenance of the general files of the Company, preparation of the
monthly payment list and their settlement, prior authorization from the management
company, monitoring and control of municipal taxes, monitoring of customer collection,
etc.

Example of procedures in relation to financial information

The preparation of financial information begins with the daily contact between Adequita Capital
and Blazquez & Planas for the submission of accounting documentation (invoices, bank documents,
etc.) as a prior step for their computer processing. As a result of this process, Blazquez & Planas
submits monthly to Adequita Capital the financial statements of the company, which are analyzed
in detail by Adequita Capital and discussed with Blazquez & Planas for their best adjustment
according to the management circumstances.

Based on the monthly accounting information, Adequita Capital carries out an exhaustive control
over the management of the Company, which results not only in the analysis of possible positive or
negative deviations from the budget approved by the Board of Directors, but, especially, in contacts
with the different service providers to the assets of the Company for a better optimization of the
cost structure.

On a quarterly basis, Adequita Capital prepares the financial and management information
necessary for its presentation and approval by the Board of Directors.

The annual accounts and interim financial reports of the Company are prepared following the same
procedures as a step prior to their presentation to the Board of Directors.

The support to the auditors for the preparation of their annual audit is managed and coordinated by
Adequita Capital, with the involvement of Blazquez & Planas regarding the provision of detailed
information related to the financial statements and reports.

Following the admission to trading of the Company's shares, Adequita Capital directly coordinates
the preparation of the financial information to be sent to the capital market, which is simultaneously
incorporated into the Investors section of the Company's website.

Procedure manuals

The Company has an Internal Code of Conduct in Matters Relating to the Securities Markets,
approved by the Board of Directors on September 2, 2019, and which affects different levels of the
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organizational structure and, specifically, people responsible for preparing financial information.
Said Code of Conduct is signed by all the persons affected by it and is published in the Investors

section of the Company's website.

The Company will be governed at all times by the provisions of the "Internal Code of Conduct in
Matters Related to the Securities Market", and more specifically by what is indicated in point VII. 2.

of the same "Treatment of Privileged Information and Other Relevant Information"

Market Information

From the incorporation of the shares to negotiation in the market, the Company meets the

information requirements of the supervisory bodies and, in particular:

Periodic information

Semi-annual information:

The company discloses to the market a semi-annual financial report for the first six months of
each fiscal year. Said semi-annual financial report is equivalent to summarized annual accounts
of the entity, subject to at least a limited review by the auditor, and includes a reference to the
important events that occurred during the semester. The financial report is sent to the market
within the four months following the end of the first half of each fiscal year.

An update of the business forecasts included in the information brochure and information on
their degree of compliance are incorporated into said information.

On a semi-annual basis, the company communicates to the market a list of those shareholders
with a position greater than 5%, of whom it is aware. In the case of administrators and
executives, this obligation will refer to the percentage of 1% of the share capital and successive
multiples.

Annual information:

The company sends to the market, as soon as possible and in any case no later than four months
after the accounting close of the year, its audited annual accounts, in a format adjusted to what
isindicated in the Circular of Requirements and Procedures applicable to the Incorporation and
Exclusion in the segment BME Growth within BME MTF Equity, as well as the corresponding
management report.

The company informs, if any, of the votes against issued by the administrators in the Council
for the formulation of accounts, as well as the failure to sign the annual accounts by some of
them, with express indication of the cause in both circumstances.
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In the event that the audit report has exceptions, limitations to the scope or lack of opinion of
the auditor, the company will inform the market, by means of Other Relevant Information, of
the reasons for this circumstance, of the actions leading to its correction and of the deadline
planned for it.

Relevant information and other information of interest to investors

As soon as possible, the company is obliged to make all relevant information public and to

disseminate it to the market in the terms established by law. In accordance with articles 228 and 323

of the consolidated text of the Securities Market Law, relevant information will be considered any

information that allows investors to form an opinion on the instruments traded and whose

knowledge could reasonably affect an investor to acquire or transfer securities or financial

instruments and therefore can significantly influence their price on a secondary market.

Other information

Significant holdings:

The company, to the extent that it becomes aware of it, will immediately notify the market of
the acquisition or loss of shares by any shareholder, by any title and directly or indirectly, that
entails that their participation reaches, exceeds or falls below 5 % of the share capital and
successive multiples.

Shareholders' agreements:

The company, to the extent that it becomes aware of it, will immediately notify the market of
the subscription, extension or termination of those shareholders' agreements that restrict the
transferability of the shares or that affect the voting rights of the shareholders.

Information about corporate operations:

The company will inform the market of all corporate or financial operations that affect the
securities incorporated in the market, and the decisions and policies that they have established
regarding the rights of the holders thereof or the exercise of the aforementioned rights,
specifying the relevant dates for the recognition, exercise, fulfilment and payment of the
corresponding rights and obligations to the holders of the securities in question. As a general
rule, the communication of the general agreements for the recognition or modification of rights
and their dates will take place as soon as possible and with sufficient notice for their
dissemination by the means available to this market. Specific rights payment agreements must
be made as soon as possible and, in any case, at least five days in advance of the date on which
they are to take place.

In Barcelona, April 29, 2021



