ALMAGRO

Madrid, 25 de mayo de 2021

Almagro Capital SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), en cumplimiento con lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores, aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,
y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity, por medio de la presente publica:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Almagro Capital SOCIMI, S.A. publica hoy martes 25 de mayo de 2021, una
actualizaciéon de su presentacion corporativa del 27 de abril de 2021, que serd
utilizada en reuniones con inversores potenciales y que estd disponible en la
pagina web de la Compafia.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020, se hace constar que la
informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones precisen al respecto.

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
Don Juan Romani Sancho
Secretario no consejero
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ALMAGRO
Aviso Legal

El presente documento y toda la informacién que de él derive, incluyendo, ya sea de forma verbal o escrita, comentarios, suplementos, aclaraciones y complementos de cualquier indole, han sido preparados por
ALMAGRO CAPITAL, SOCIMI, SOCIEDAD ANONIMA (“Sociedad”), exclusivamente para su uso en esta presentacion y para los destinatarios a quien se entrega.

Esta presentacion es estrictamente confidencial y ha sido elaborada a efectos meramente informativos. Esta presentacion no podra ser reproducida o redistribuida a ninguna persona, y no podra ser publicada,
completa o parcialmente, para ningun proposito. Ademas, la distribucion de esta presentacion puede estar limitada legalmente. Las personas que posean una copia de esta presentacion sin ser destinatarios de la
misma deberan informar sobre esta circunstancia a la Sociedad y cumplir las previsiones aqui descritas.

La informacion contenida en el presente documento, que es estrictamente confidencial, es informacion resumida que no ha sido auditada por los auditores de la Sociedad. La informacion y cualesquiera de las
opiniones y afirmaciones contenidas en esta presentacion no han sido verificadas por terceros independientes y, salvo cuando se indica expresamente otra fuente, han sido elaboradas por la Sociedad.

Ninguna de las afirmaciones contenidas en el presente documento debe entenderse como una obligacién contractual asumida por la Sociedad para con ninglin tercero, ni en su propio nombre ni en el de terceros.
Esta presentacion no constituye, y no puede ser entendida de ninguna manera, como asesoramiento legal, fiscal, de inversion, contable, regulatorio o de otro tipo sobre, acerca de o en relacion con la Sociedad, ni
constituye o forma parte de, y no debe ser interpretada como, una oferta de venta o suscripcion o una recomendacién para comprar o suscribir, o una solicitud de oferta para comprar o suscribir, o adquirir de
otra manera, cualquier valor de la Sociedad, ni debera en todo o en parte o el hecho de su distribucion ser base de, o ser invocado en relacion con, cualquier contrato o decision de inversion.

La informacion proporcionada en este documento no debe ser considerada como un sustituto de la opinion independiente del destinatario con respecto a las operaciones, la situacion financiera y las perspectivas
de la Sociedad. Ninguna declaracién o garantia, expresa o implicita, es o sera realizada por o en representacion de la Sociedad, cualquiera de sus directivos, sus respectivas filiales y agentes, cualquiera de sus
consejeros, directivos, empleados o asesores o cualquier otra persona (“Parte Vinculada”) en referencia a la precision, integridad o veracidad de la informacion o las opiniones contenidas en este documento y,
en caso de confiar en ellas, sera bajo su propia responsabilidad y a su cuenta y riesgo. Ademas, ninguna responsabilidad u obligacion, tanto directa como indirecta, contractual, extracontractual o de otro modo, es
o sera aceptada por la Sociedad ni ninguna de sus Partes Vinculadas, en relacion con la referida informacion o las opiniones o cualquier otra cuestion en relacion con este documento o sus contenidos o de otra
forma que surja en relaciéon con ellas.

Todas las declaraciones aparte de las referidas a datos histéricos incluidas en esta presentacion, incluyendo, sin limitacion, aquellas referidas a la situacion financiera, estrategias de negocio, planes de gestion y
objetivos u operaciones futuras de la Sociedad pueden ser meras proyecciones. Estas son inciertas, por lo que implican riesgos desconocidos, incertidumbres y otros factores, los cuales podrian ocasionar que los
resultados actuales de la Sociedad, rendimientos, logros, o resultados industriales, sean materialmente diferentes de aquellos expresa o implicitamente indicados en estas proyecciones. Estas estan basadas en
numerosas asunciones en referencia con nuestras estrategias de negocio presentes y futuras y en el entorno en el cual esperamos operar en el futuro. Las proyecciones se refieren a la fecha de esta presentacion y
la Sociedad y sus representantes niegan expresamente cualquier obligacion de emitir ninguna actualizacion o revision de las proyecciones de esta presentacion, cualquier cambio en las expectativas, nuevos sucesos
en las cuales estas proyecciones se basan.

Esta presentacion no constituye ni forma parte de ninguna oferta de venta o suscripcion o solicitud de cualquier oferta de compra de cualesquiera acciones en Estados Unidos o en cualquier otra parte, ni servira,
en su totalidad o en parte, como base de ninglin contrato o compromiso para adquirir acciones.

Las acciones de la Sociedad no han sido, ni seran, registradas conforme a la U.S. Securities Act de 1933, en su version vigente (la “Securities Act”), o a las leyes sobre valores de cualquiera de los estados de
Estados Unidos y las acciones no podran ser ofrecidas o vendidas dentro de Estados Unidos salvo que se registren conforme a la Securities Act o se disponga de una exencion relativa a las necesidades de registro
de las acciones. Se hace constar expresamente que los materiales de esta presentacién no se entenderan, en ninglin caso, dirigidos a personas residentes en paises distintos de Espafia en los que la distribucion de
estos materiales o la realizacion de la oferta pudiera dar lugar a cualquier obligacion de notificacion, informacion o registro.

Esta presentacion contiene medidas alternativas de rendimiento segun el Reglamento Delegado (UE) 2019/979 de la Comision de 14 de marzo de 2019 y las Directrices de ESMA sobre medidas alternativas de
rendimiento de 5 de octubre de 2015. Otras sociedades pueden calcular y representar la informacion financiera de forma diferente o usar las medidas alternativas de rendimiento con propésitos diferentes que los
de la Sociedad, lo que limita la comparabilidad de la informacién financiera afectada por estas medidas. Las medidas alternativas de rendimiento no deben ser consideradas como alternativas a las establecidas en la
informacion financiera de la Sociedad, tienen un uso limitado y pueden no ser indicativas de los resultados de las operaciones. Los destinatarios de esta presentacion no deben depositar una confianza excesiva en
esta informacion.

Esta presentacion se entrega en relacion con una reunién con la Sociedad y no se extraviara ninguna copia de este documento ni de ninglin otro material escrito después de esta reunion si ésta se celebra
fisicamente. Al leer las diapositivas contenidas en esta presentacion y asistir a la reunion donde esta se expone, usted garantiza, declara, reconoce y acuerda con la Sociedad que (i) ha leido, acepta y cumplira con
el contenido de este aviso, incluyendo, sin limitacion, la obligacion de mantener la confidencialidad de esta presentacion y de su contenido, (i) entiende las sanciones legales y regulatorias que conlleva el mal uso,
la divulgacion o la circulacion indebida de esta presentacion y (iii) no mantendra en ningin momento ninguna conversacion, correspondencia o contacto relativo a la informacién contenida en esta presentacion con
ninguna de las Partes Vinculadas.
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Resumen del aumento de capital propuesto a la Copitol
JGA)

— Tipo de operacion —
= Aumento de capital (sin

“ NI GI IO derecho de suscripciéon
BME Growth preferente) por valor

efectivo maximo® de

€50 Mn

—— Compafiia — — Cotizacidon

(YAC1 SM Equity)

Precio minimo de N2 de acciones .
suscripcion a i resultantes | — Syndicate Structure
1.25 € c.78 Mn = Global Coordinator:
’ Post-Transaccion CaixaBank BPI
por cada accion (suponiendo una * Joint Bookrunners: GVC
nueva suscripcion del 100% del Gaesco y Renta4 Banco
aumento)

Notas: (1) El folleto informativo relativo a la ampliacion esta pendiente de aprobacion por la CNMV. Una vez aprobado, el folleto se pondrd a disposicion de los inversores en el domicilio social y en las pdginas web del emisor y la CNMV. La aprobacién del
folleto por la CNMV no debe entenderse como respaldo de los valores ofrecidos o admitidos a cotizacion. Cualquier inversor potencial debe leer el folleto antes de tomar una decisién de inversién, de modo que comprenda plenamente los posibles riesgos y
beneficios que conlleva la decisién de invertir en los valores; (2) Nominal mds prima de emision.
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Almagro Capital es la
primera SOCIMI orientada
al mercado residencial de
personas mayores.




Introduccion a Almagro Capital

\
Solucién socialmente ° Soluaon, .dlsruptllva de monetizacion de la vivienda atendiendo a una creciente
problematica social
resPonsable * Comprometida con criterios ESG
\\
\ ’
‘\ * Unico inversor institucional del mercado con posicion de liderazgo en innovacion y
mejora continua del producto
Lider de mercado * Altas barreras de entrada (tamano minimo critico, modelo de prediccion actuarial
propio, acceso a pipeline de oportunidades, know-how de gestion de activos
\
\ dispersos y confianza)
\
\
3 « 882 viviendas valoradas en €55,3 Mn®), concentradas principalmente en los
Cartera consolidada barrios Salamanca, Chamberi, Chamartin y Centro
de alta calidad? *3.144 €/m? de precio de compra medio con descuento medio del 30,4%
, sobre valor de tasacién®®
[I
/
7
. . . ° . . . d NA (4 > Oo I
Atractivo binomio Objetivo incremento de NAV por accion > 9% anua
tabilidad-ri * Alta visibilidad sobre retornos (activo prime comprado con alto descuento, baja
rentabllidad-riesgo  .,..cisn de inquilinos, 97,6% ocupacién®®), ~0% impagos)
II
/
/
Plataforma de . Crec.lrrn‘ento esFructuraI de. la demanda (envejecimiento poblacional, reduccion del poder
oo adquisitivo, alquiler vs. propiedad)
crecimiento probada | Solido Plan Estratégico
/

Notas: (1) Datos a 31 de marzo de 2021; (2) 83 viviendas en propiedad y 5 con arras firmadas. Se excluyen 2 locales comerciales adquiridos en sendas transacciones como parte de una cartera; (3) Valoracion experto independiente a 31/12/20, més precio de
compra de los activos adquiridos en el TI-21, mds las arras aportadas; (4) Descuento sobre valor de tasacién realizada por experto independiente (Sociedad de Tasacion y Gloval Valuation) en el momento de compra; (5) Ratio de ocupacién operativo calculado
sobre el total de activos disponibles, sin tener en cuenta activos en reforma / venta (93,2% sobre total de activos de la cartera).
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Sociedad comprometida con criterios ESG

Almagro Capital nace en 2017 para ofrecer solucidon a una necesidad social de las personas mayores de
monetizar el ahorro acumulado a lo largo de los anos sin cambiar su residencia y vida actual

Solucion a una necesidad social

Adecuacion
medioambiental de las E \‘

viviendas

Solido gobierno
corporativo

Inversion responsable Confianza institucional

P BME Grow'th MUTUALIDAD
£y Madrid n principles for ABOGACIA
1\(3‘7/‘ Edad &Vida % Futuro anm P RI vestment Preventiva _

H Seguros - Sareb
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ALMAGRO

Entorno socio-economico

El actual contexto econdmico, inmobiliario y social presenta una oportunidad para el desarrollo de la
vivienda inversa en un mercado en expansion y desde una posicion de liderazgo

Mercado objetivo Situacidon econédmico-social

+ 9 Mn + 90% + 85% +70% + 65%
Mayores de 65 Tiene vivienda Dfal ahor,ro Solo ingresa la Jutfllados con
Fos en propiedad senior esta en pension del ingresos
la vivienda Estado <1.300€/mes

Inversion de la pirdmide poblacional y jubilacién de los Baby Boomers

B +65 anos (Mn pax.) % s/ poblacién total

Mercado Objetivo
+52% en 14,1
) | _
los préximos 1.5 28,8%
20 anos 24,0% |

6,7

2030 2040

2020

2000 2010

Fuentes: Instituto Nacional de Estadistica, Estadisticas Seguridad Social, Estudio “La revolucion de la longevidad y su influencia en las necesidades de financiacion de los mayores” por la Universidad de Valencia, Extremadura y Castilla La Mancha (ganador del XI

Premio Edad&Vida), Articulo “Su casa a cambio de recibir una paga de por vida” de El Pais.
Al Capital SOCIMI, S.A N % sadsvida =5PR]
magro Capita , S.A. M Futuro Edad&Vida g3
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https://www.libremercado.com/2016-10-20/el-perfil-de-los-jubilados-espanoles-mileuristas-pero-con-vivienda-en-propiedad-1276584850/
https://elpais.com/economia/2015/07/09/vivienda/1436431348_690660.html

Inversor lider orientado al mercado residencial de

personas mayores

La permanencia como inquilino de manera vitalicia queda garantizada

VENTAJASVENDEDOR VENTAJAS ALMAGRO
Recibe un pago . A<.:|c.|uisicic'>n de
: (nico de capital I'!|p°teca viviendas para
o y/o una renta Inversa eventual reforma

vitalicia )
AI.Nm:D Estructura fiscal y
— financiera optima
” Alquiler vitalicio c a_p_ 1tal

Vivienda Garantia de calidad
Sale & inversa Nuda de servicio

Devolucion del pago .
ropi
2L\ aplazado en caso de propiedac

longevidad reducida Gestion integral

Leaseback

Sin riesgos reputacionales,

—+] Eficiencia fiscal vehiculo regulado y
cotizado

' Contrato a medida: condiciones Mejor solucién
flexibles e innovadoras economico-social

@ @ & 0
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ALMAGRO

Descripcion de la cartera a31 de marzo 2021

8847 ' 3144 ¢m 12911  875%  30,4%

Activos(?) adquisicion Total m? Edad media Descuento(?)

Distribucion geografica de la cartera (€ Mn®3), # activos!)) y por tipologia de activo

) 18 B Valor de mercado (€ Mn) # activos
13
13,1
/ 10,4 5 I
8,0 73 14 10 16
46 ! 2
I
& & o ) S O & &
\Q,&”’Q & & Sl <& & v@@ o®
Q © < S
¢

B; 5,4% C;0,3%

A+;33,5%

94,3%
en activos
Prime

X A; 60,8%
S Q =y S

Notas: (1) 83 viviendas en propiedad y 5 con arras firmadas. Se excluyen 2 locales comerciales adquiridos en sendas transacciones como parte de una cartera.; (2) Descuento sobre valor de tasacion en momento de compra; (3) Valoracién experto independiente a
31/12/20, mas precio de compra de los activos adquiridos en el T1-21, mds las arras aportadas.
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[ ] [ ] [ I 4 [ I 4 [} m
Identificacidon y seleccion de activos

La red de identificacion de oportunidades de la Sociedad favorece las barreras de entrada

Histérico oportunidades analizadas(!) Canales de identificacion

Existe una correlacién del 91% entre el capital levantado y las oportunidades analizadas(? o

i N°de oportunidades Valor E
1
1400 4 r 800 E Intermediarios
I .
E 1.200 - 700 E (gene’ra.llstas y
| 1,000 - 600 1 especializados)
! - 500 |
| 800 - :
! - 400 !
1 600 -
. 1
, 400 - 200 !
1
- 1
E 200 i I I I I - 100 Carteras
! 0 - -0 institucionales
N~ N~ N~ [e0] [e0] [o0) [o0) o o o o o o o o —_ 1
' -~ T 3 3 3 3T 7 3337 Do g a aqa q .
! ~ ) < — o~ ™M <~ — o~ ™M < — ~ ) < — |
! - F F F F F F F FEF F F B F F .
1
i mmm N° de oportunidades (#) —@—Valor (€ Mn) !
@
+650M [©) +1.200 O
Valor activo total N° oportunidades analizadas Canal directo
+210M [©° +450 O
en los U6M en los U6M

Fuente: Elaboracion Propia
Nota: (1) Datos a 3| de marzo de 2021; (2) Ver detalle en Anexo.
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ALMAGRO

Ejemplo de Creacion de Retorno por Activo

Zonas prime con bajo riesgo de ocupacion y de impagos: Fuerte potencial de revalorizacion

Distribucién de la TIR promedio de la cartera(!)

Alta visibilidad sobre retorno 10,3%

* Descuento medio
del 30,4%? sobre

tasacion()
* Arrendamiento

garantizado

* Apalancamiento
objetivo: N
LTV 50%
Tibo medio 1,5% [soLo] s TIR N TIR

Descuento Alquiler Sin inflacién Deuda apalancada

Sensibilidad precio de vivienda y longevidad®

* Una caida acumulada del 1% en el precio de la vivienda
supone una caida de 0,2% en TIR

Existe una menor sensibilidad
de IaTIR ante variaciones en el

precio de la vivienda respecto a
otros activos inmobiliarios

e Un incremento de un afo en la vida media estimada del
inquilino supone una caida enTIR del 1,7%

Nota: (1) Datos a 31 de marzo de 2021, incluyendo los 88 activos a la fecha (83 en propiedad y 5 con arras firmadas); (2) Descuento sobre valor de tasacion en momento de compra; (3) Tasacién conservadora realizada por experto independiente (Sociedad
de Tasacion y Gloval Valuation) en el momento de compra; (4) Ver tabla de sensibilidad en Anexo.
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Politica de inversion

g Geograficamente:

’. * Madrid

» Zonas atractivas fuera
de Madrid (Maximo
40%)

Tipologia piso

* Minimo 80% en pisos
A+ yA

Tipologia
contrato:

¢ Vivienda inversa, Sale
& Leaseback (Rentas
Antiguas: max. 40%)

* Nuda Propiedad (max.

B Ubicaciones actuales

B Zonas de crecimiento potencial

20%)

Objetivo de

. o . . Otras Real() (a 31 de marzo
=1 Tipo rentabilidad media de Madrid . (
Capitales de 2021)
la cartera
Super Prime )
0 . .
_\_%0 Jo R 5,75% Todos los tamafios Super Prime TIR sin apalanca. 6,2%
c Sin apalancamiento ni Prime Todos los tamaiios TIR apalancada 9,6%
:8 revalorizacion del activo Menos <100 m? Peso 33’5%
«c
T Prime TIR sinapalanca. 6,7%
o 6,25% Mas >100 m? Prime sin apalanca. s 1 /0
T; A Sin apalancamiento ni Oportunista Todos los tamafios TIR apalancada | 0,7%
é) revalorizacion del activo Menos <100 m? Peso 60’8%
—
N . o,
) 6.75% . Oportunista TIR sin apalanca. 6,9/0
- ’ Oportunista o
= Sin apalancamiento ni Mas >100 m? Todos los tamaiios TIR apalancada 11 ,0/0
.3' revalorizacion del activo Peso 5’4%
7.25% TIR sin apalanca. 7,4%
’ ° Carteras Carteras 3
Sin apalancamiento ni , . TIR apalancada 11 ,6/)
lorizacion del acti Heterogéneas Heterogéneas °
revalorizacion del activo Peso 0’3%,
Nota: (1) TIR calculada en base a la tasacién realizada por experto independiente (Sociedad de Tasacion y Gloval Valuation) para cada activo en el momento de la adquisicion.

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Esperanza de vida de la cartera a31 de marzo 2021

71,9 anos 7,2 aihos
Esperanza de vida Esperanza de vida habil
teodrica en (Considerando activos ya
compraventa liberados)

Activos liberados antes de tiempo(?)

2018 2020 2022 2024 2026 2028

Esperanza tedrica: 6,3 afios
Esperanza habil: 0,9 afios

Esperanza de vida teérica

Esperanza Vida Activos

liberados

Nota: (1) Datos a 31 de marzo de 2021.

2030

Fallecimiento

Venta con
inquilino

6,0 anos

Longevidad media
actual de la cartera
Almagro Capital

Motivos de liberacién anticipada®

6%
Salida

Voluntaria

Almagro Capital SOCIMI, S.A.

%Futuro G Edad &Vida l:EPRl
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Principales magnitudes de Almagro Capital

NAV/accién?) (€) Precio de adquisicion y LTV®) (€ Mn, %)

N Precio de adquisicion —e—LTV

39,2% 312
\ 21,3
7.3 o
Nominal (2017)® 2018 2019 2020 2018 2019 2020

Capital de la Sociedad® vs Inversiéon acumulada®) (€ Mn) Valor de mercado'® y LTV(?) (€ Mn, %)

I |nversion acumulada (€ Mn) Correlacién: 99% = Valor de mercado (€m) ——LTV

31,2

—o— Capital de la Sociedad (€ Mn)

42,8
21,3 41,7 o
29,2% 26.2
25,1%
9,9
5.4 ]

20’I 7 2018 2019 2020 2018 2019 2020

Fuentes: Informes de valoracion de Gesvalt e informacion aportada por la Sociedad

Notas: (1) NAV dividido por el nimero de acciones de la Sociedad, siendo el NAV o “Net Asset Value” la valoracién de mercado de los activos a cada fecha (elaborada por Gesvalt bajo la metodologia RICS), menos el Valor Neto Contable auditado de dichos
activos; (2) Valor nominal de las acciones en el momento de constitucion de la Sociedad; (3) LTV sobre precio de adquisicion.; (4) Nominal + Prima de Emision; (5) Inversién efectiva (Datos trimestrales acumulados); (6) Valor de mercado de los activos actualizado
(en base a los contratos de arrendamiento suscritos) efectuada por Gesvalt bajo la metodologia RICS; (7) LTV bruto, calculado en base a la Deuda Financiera Bruta y el valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de arrendamiento
suscritos) efectuada por Gesvalt bajo la metodologia RICS.
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Empresa lider con alto
potencial de crecimiento y
ambicion de cotizar en el
Mercado Continuo en el
largo plazo




ALMAGRO
Plan Estratégico 2021-2023: Objetivos de inversidon

Incremento del ritmo de inversion

€250M | 6,0% 50%

Obict; Expansion
jetivo TIR minima || Peninsul Objetivo
Inversion : izacién ni eninsula
e (sin revalorizacion ni .. LTV Bl"uto
proximos apalancamiento) I be rYica .
o~ (s/ precio de
3 afos adquisicion)

o I || Principles for
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Plan Estratégico 2021-2023: Asset Management

Gestion activa de la cartera de inmuebles

+95%

Ratio de
ocupacion(!)

Maximizacion
de TIR via
rotacion
activa de pisos

Innovacion

Modelo de gestion
de activos escalable

Notas: (1) Ratio de ocupacién operativo objetivo, calculado sobre el total de activos disponibles, sin tener en cuen

ta los activos en reforma / venta.

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Plan Estratégico 2021-2023: Equity Story

Consolidacion del Equity Story y aumento de liquidez de la accion

BME Growth
contratacion
(n
o general
+9/o Anual + I .000 (Cambio de segm)ento de ESG
cotizacion
Incremento Accionistas Reforzar el
. (Cierre 2020: 174) posicionamiento
NAV por accion TOP 5 como inversion
(2017 - 2020 | CAGR: 8,9%) Socimi por liquidez responsable
y volumen
negociados en BME
Growth

Notas: (1) Objetivo a corto plazo (2021-2023). A largo plazo, cotizacién en Mercado Continuo.
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Gobierno Corporativo y accionariado

. Organo de administracién

Enrique Sanz
Representante de Mutualidad
Abogacia (Dominical)

Luis de Ulibarri
Vicepresidente

) 4

Eduardo Minardi

(Independiente)

José Maria Martin J
(Dominical)

Representante de
Inverlo (Ejecutivo)

osé Miguel Isidro
Representante de
Ibervalles (Dominical)

Francisco Lopez

(Ejecutivo)
Juan Jordano Nelson Ortiz Daniel Torregrosa Enrique Isidro
Presidente Representante de
(Independiente) (Independiente) Aligrupo (Dominical) (Dominical)
.
~ Estructura accionarial ~ ¢ Comisiones de la Sociedad [
Ref Accionista %
| Ibervalles, SA 21,5%
2 Aligrupo Business Opportunities, S.L. 11,3% Comision de
3 Preventiva Compaiia de Seguros, S.A.  5,3% nombramientos Comisién de Comisién
4 A8G Global Sicav Inland Fund ~ 4,9% y retribuciones auditoria ejecutiva
5 Particular | 3,1%
6 Mutualidad de la Abogacia 2,3% a & & & a & & & & & &
7 Particular 2 2,3%
8 Inverlo, S.L. 2,3% o )
? Luis de Ulibarri o 62% Accionistas >5% Capacidad de decisién en inversion y
10 Particular 3 2,1% B Accionistas <5% desinversion
11-179 Resto 42,7%
\_ J .

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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ALMAGRO

Descripcion del aumento de capital propuesto a la
JGA)

La ampliacion de capital permitiria a la compaiia obtener fondos para continuar con su
estrategia de expansion y crecimiento

Descripcion(!)

Oferta publica de suscripcion de hasta 40.000.000 nuevas acciones de

Importe del

Hasta €50 Almagro Capital SOCIMI mediante un aumento de capital dinerario con
aumento - . . .
Mn® exclusion del derecho de suscripcion preferente a un precio efectivo
(€ Mn) (nominal mas prima de emisién) minimo de [,25 euros por accion.

Fechas clave

Abril 2021 —  Convocatoria de Junta General Ordinaria
Mayo 2021 —  Celebracion de Junta General Ordinaria

Precio minimo ) ‘ 1 aene y
Junio 2021 —  Fecha estimada de ejecucion de la operacion

de suscripcion 1,25 €/accion
(€/acci6n) Objetivos de la Operacion

* Disponer de mayor capacidad en la seleccion y ejecucion de
oportunidades y asegurar en el corto y medio plazo la disponibilidad de
fondos para atender esas oportunidades

. * Facilitar la materializacion de oportunidades de adquisicion de activos que

Acciones Hasta 40 Mn estan siendo objeto de andlisis por la Sociedad en la actualidad
maximas a . * Alcanzar una capitalizacion superior, aumentando asi la eficiencia de la

e de acciones Sociedad para los accionistas, al diluir sus costes operativos sobre un
emitir (#) volumen de recursos mayor

* Dotar de liquidez al valor con una mayor diversificacion del accionariado

Notas: (1) El folleto informativo relativo a la ampliacion esta pendiente de aprobacion por la CNMV. Una vez aprobado, el folleto se pondrd a disposicion de los inversores en el domicilio social y en las pdginas web del emisor y la CNMV. La aprobacién del
folleto por la CNMV no debe entenderse como respaldo de los valores ofrecidos o admitidos a cotizacién. Cualquier inversor potencial debe leer el folleto antes de tomar una decision de inversion, de modo que comprenda plenamente los posibles riesgos y
beneficios que conlleva la decision de invertir en los valores; (2) Importe efectivo (nominal + prima de emision).

. B
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Anexo | Comparativa vs. otros productos sustitutivos

Perfil de inversor

Mecanismo de
supervision

Adaptacion a las
necesidades
familiares

Tipo de
transaccion

Importe obtenido
(% s/ valor de
tasacion)

Derecho a
permanecer en la
vivienda

Comisiones y
gastos habituales

Pago adicional al
vendedor

Devolucion de

préstamo +
intereses

Fiscalidad

Inversor responsable

Inversor responsable

Auditado y supervisado por firmas independientes y
reguladores gubernamentales (BME)

Alta. Oferta a medida

Compraventa y alquiler
vitalicio

55-85%

Si, bajo contrato de
alquiler notarizado,
registrado y pagado por
anticipado

Sin comisiones

Si, precio aplazado en
caso de abandono
prematuro de la vivienda

No aplica

Plusvalia en IRPF exento,
puede optimizar
sucesiones

Alta. Oferta a medida

Compraventa y alquiler
vitalicio

55 -85%

Si, bajo contrato de
alquiler notarizado y
registrado, pagado
mensualmente

Sin comisiones

No aplica

Plusvalia en IRPF exento,
puede optimizar
sucesiones

Nuda
Pro?iedad

ipoteca
mversa

Venta sin inquilino

Particulares, oportunistas

Sin control

Baja. Poder de
negociacion en el inversor

Compraventa y usufructo

35-75%

Si, bajo usufructo

Comisiones del c. 5%

No aplica

Plusvalia en IRPF exento,
puede optimizar
sucesiones

Bancos

Auditoria independiente y
supervision por el BdE

Baja. Producto
estandarizado

Préstamo hipotecario con
primera garantia s/ la
vivienda

25 - 45%

Si, propietario con
incremento deuda
hipotecaria

|% apertura, 2%
cancelacion,
intermediarios (c. 5%)

No aplica al tratarse de
deuda hipotecaria

A cargo de los herederos.
devolver en primeros |2
meses tras fallecimiento

AJD bonificado. Aplica en
sucesiones y posible
plusvalia en IRPF

Particulares, oportunistas

Sin control

No aplica

Compraventa y abandono
de la vivienda

90 - 100%

Posible intermediacion,
ITP

No aplica

Plusvalia en IRPF exento

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Vivienda Inversa — “Modelo Almagro”

ALMAGRO

» Oferta Vendedor

/\ Vivienda valorada

20% Descuento en
en 1.000.000€ compra

Derivado de la indisposicion del

800.000€

Precio de Compra
Importe escriturado en

250.000€

Precio Aplazado
Se aplaza en notaria un

550.000€

Pago Inicial
El importe restante es

\

Sin pago de renta
tras consumo
Una vez el precio aplazado es

= Matrimonio de aCtivc;Zpii;:ngzajizapor la notaria, donde se formaliza impc?rte (elstirngdo relativo al entregaleo en el momento de la ZEZ;E::?AZH:;”EZ’::Z:&:Z
~ un contrato de alquiler alquiler vitalicio, acorde a la firma al vendedor . : o
85 afios o ; incluida hasta su fallecimiento
vitalicio con el vendedor esperanza de vida y el valor de
\_ mercado Y,
~ Flujos de caja para el vendedor/inquilino en caso de liberacion del inmueble antes de la fecha estimada N
, 225
200
175
150
125
100
75
50
25
Ano 0 Ano | Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano |1 Ano 12
Desembolso
Inicial B Pago Inicial en notaria Pago Variable en caso de abandonar la vivienda
. J
Sensibilidad del retorno del inversor en caso de liberacion del activo
/ )
Esperanza
. . 14,5% de \Ilida
TIR inversién en caso de 11,5% v
desembolsar el importe restante 9,7% 8,6% o o
. 7.7% 7,1% 6,6% 6.2% o
del pago aplazado y vendiendo el ’ el 5,6% 51%
activo sin considerar inflacion, . .
apalancamiento ni mejoras por - - - - [ | [ | [
valor afiadido (CAPEX): Precio de Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afo 11 Afio 12
entrada igual a precio de salida
+ Retorno por
. Peso del descuento en retorno Peso del alquiler en retorno
descuento
- J
) . = | | Principles for
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Anexo | Analisis de sensibilidad de los retornos Copital

Sensibilidad TIR Apalancada Esperanza de Vida - Afios

* Una caida

° Anual Acumulado +1,5 +1,0 +0,5 Base -0,5 -1,0 -1,5
acumulada del | % en
: -3,5% 24,2% 2,2% 3,0% 38% 49% 62% 7,9% 10,4%
precio supone una ’ (24,2%) ’ ’ , ’ ' ’ s
caidade 0,2% enTIR -2,0% (13,8%) 48% 55% 63% 73% 86% 102% 12,6%
5 U e o el LY -1,0% (6,9%) 64% 71% | 7,9% 88% 10,1% | 11,7% 14,0%
~ . (9]
un ano en la vida 3 Base - 7,9%  8,6% | 9,4% UKW 11,5% | 13,1% 15,4%
L] o * >
52
.med.'la; estimada del w > +1,0% 6,9% 9,4% 10,1% | 10,8% 11,8% 13,0% | 145% 16,7%
inquilino supone una
caida enTIR del 1.7% +2,0% 13,8% 10,9% 11,5% 12,3% 13,2% 14,4% 159% 18,1%
’
+3,5% 24,2% 13,0% 13,6% 14,4% 153% 16,4% 17,9% 20,0%
- Barrio de Salamanca \

6.500 -
Minimo: 4.000€/m?

5.500 - Maximo: 5.200€/m? A 23% Caida / 5.980€/m*
I 49% de incremento

Promedio €/m?

4300 1 . salamanca

i N <
2.500 - T2.680€/m2
""""""" 32% de incremento
1.500 - Maximo: 3.400€/m?
Promedio €/m? Minimo: 2.000€/m?
500 { zona oportunista A 42% Caida

500 -lq9 49 3q 29 Iq 49 39 29 Iq 49 3q 29 Iq 49 3q 29 Iq 49 39 29 Iq 49 3q9q 2q
2001 2001 2002 2003 2004 2004 2005 2006 2007 2007 2008 2009 2010 2010 2011 2012 2013 2013 2014 2015 2016 2016 2017 2018
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Anexo | Capital?) vs. Oportunidades analizadas!? ALMPGRO

Existe una correlacion del 91% entre el capital levantado y las oportunidades analizadas

50 A - 800
: Correlacion: 91% I ®
........ - 700
40 1 ® 00 vo
f e s
....... - 600 &
- TR I I R, ebeo o =4
P $
T 30 f S0 8
c
n 5
N -
P ; - 400§
a
° ®
T‘ (7]}
o 20 A Y
‘a - 300 3
(5] =3
O N’
)
- 200 &
10 - ’
I I I I B
.- 11 ¥
~ N~ N~ [o0) o0} o0} o0} o o o o o o o o —_
— — - - — — — — — — — I3 I3 I3 I3 N
| ™ <+ — N o) < — N o~ < — N o <~ —
[ A s ~ |— A [ [ |— A ~ [ [ A s ~
mmm Capital de la Sociedad (€ Mn) —8—Valor (€ Mn)

Fuente: Elaboracion Propia
Nota: (1) Nominal + Prima; (2) Datos a 31 de marzo de 2021.
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Anexo | Portfolio Case - Diego de Leén

Propietarios(!)

Mujer

Edad 93 anos
Vivienda

Tamano total 84 m?
Valor estimado() 389.404 €
Precio por m2() 4.636 €/m?
Valoracién Gesvalt? n.d.
Ubicacion

Area Salamanca
Barrio Lista

Caracteristicas de la transaccion

Tipo de activo
Tipologia de contrato
Fecha de adquisicion

Activo A+
Vivienda Inversa
Marzo-2021

Operacion de Compra

Avenida de América o

\

-

LISTA

GUINDALERA

Plaza
de La

Valor de Compra

€/m2 de compra
Descuento en adquisicion
* Desembolso Inicial

* Pago diferido

* Afos de consumo pago diferido

e Consumo pago diferido mensual

Yield alquiler neto

263.750 €
3.140 €/m?
32,27%
238.750 €
25.000 €
1,7

1.200 €
1,5%

Pago
diferido;
7%

Descuento; 32%

4

esembolso
Inicial; 61%

* Esperanza de vida considerada

ALMAGRO

:5,3 anos

Edad y Esperanza de Vida

Maer

Hombre

M Edad Actual Esperanza de Vida

- Almagro

Prevision analisis de salida

Retorno®)

TIR apalancada 11,6%
TIR sin apalancar 7,3%
Apalancamiento

LTV 50,0%
Tipo de interés 1,50%

Notas: (1) Datos basados en las estimaciones realizadas por la Sociedad en el momento de andlisis de la operacion; (2) Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de arrendamiento suscritos) efectuada por Gesvalt bajo la metodologia
RICS a 3| de diciembre de 2020. No disponible al ser un activo adquirido posteriormente al cierre del ejercicio 2020; (3) Calculado en base a la tasacion realizada por experto independiente en el momento de la adquisicion.

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Anexo | Portfolio Case - Jorge Juan

Propietarios(!

Mujer

Edad 85 anos
Vivienda

Tamafo total 67 m?
Valor estimado(! 310.000 €
Precio por m2(!) 4.627 €/m?
Valoracién Gesvalt®? 314.000 €
Ubicacion

Area Salamanca
Barrio Goya
Caracteristicas de la transaccion

Tipo de activo Activo A+
Tipologia de contrato Sale&Leaseback

Fecha de adquisicion

Febrero-2018

GUINDALERA

Plaza de Toros
de Las Ventas o

Visto recientemente

ufiez de Balboa
o recientemente

LISTA s
-
SALAMANCA .
S Calle de Goya,
- ' Visto recientement|
-
ING &
Visto recientemente
Q-
IBIZA 1A
-
Parque de
El Retiro ¢ X Far

; G =P de R
Hospital Universitario

Infantil Nifo:Jesus

RETIRO

ALMAGRO

* Esperanza de vida considerada: 9,0 afos

Edad y Esperanza de Vida

Mujer

Hombre

M Edad Actual

Esperanza de Vida - Almagro

Operacion de Compra

Valor de Compra 270.000 €
€/m2 de compra 4.030 €/m?
Descuento en adquisicion 12,90%

* Desembolso Inicial 234.000 €
* Pago diferido 36.000 €

* Anos de consumo pago diferido 3

e Consumo pago diferido mensual 1.000 €
Yield alquiler neto 4,1%

Descuento; 13%
Pago

diferido;
12%

Desembolso
Inicial; 75%

Retorno®)

TIR apalancada 11,3%
TIR sin apalancar 7,7%
Apalancamiento

LTV 50,0%
Tipo de interés 1,50%

Prevision analisis de salida

Notas: (1) Datos basados en las estimaciones realizadas por la Sociedad en el momento de andlisis de la operacion; (2) Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de arrendamiento suscritos) efectuada por Gesvalt bajo la metodologia
RICS a 3| de diciembre de 2020; (3) Calculado en base a la tasacién realizada por experto independiente en el momento de la adquisicion.

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Anexo | Exit Case - Jorge Juan 96 Copitol

Se han obtenido mas de 15 indicaciones de interés y se ha firmado un contrato de arras
para la venta por €320.000

Jorge Juan 96

Tasacién €: 310.000 330.000" Descuenco  K0ER
Rentabilidad
Tasacion €/m?: 4627 4919 Pre IPC 8,2%
Alquiler anticipado 3,7%
Precio de compra/venta €: 270.000 320.000
Precio de compra/venta €/m?: 4.030 4.776
Apreciacion 1,0%
Retenido Alquiler €: 36.000 -
Alquiler €/mes: 1.000 1.014 TIR sin apalancar
e e e e e e e e e e e e e e e = ——— !
| Descuento Compral/Venta: 12,9% 3,0% |
I I
I I
| Longevidad / Venta (afios) 9,0 3,2 | Deuda (60% LTV) 10,3%
I I
I I
I TIR pre-IPC sin apalancar 5,2% 8,2% |
: TIR post IPC sin apalancar 1,7% 9,2% |

Notas: (1) Hipétesis a fecha de compra; (2) Tasacién elaborada por Sociedad de Tasacién a |8 de febrero de 2021.
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ALMAGRO

Anexo | Reforma General Martinez Campos
(Coste reforma 527 €/m?)

~ Antes de Reforma —— , Estado Reformado

e ol

) X widelon | | Principles for
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AMAGRO
Anexo | Reforma Zurbano Capiiol

(Coste reforma 430 €/m?)

~ Antes de Reforma ——  Estado Reformado ~N

Almagro Capital SOCIMI, S.A. R”Ezz;z"nzﬁ;?g 31
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ALMAGRO

Anexo | Reforma Lechuga

(Coste reforma 792 €/m?)

Antes de Reforma Estado Reformado

Almagro Capital SOCIMI, S.A.



Anexo |ESG - Certificaciones energéticas

Reforma General Martinez Campos'?)

Ejemplo de reduccion de las emisiones y el consumo de energia
mediante la mejora de la Eficiencia Energética

~— ANTES de la Reforma

-

a o Cansumo de energia Emislones Consumo de energia Emisicnes
ESCALA DE LA CALIFICACION ENERGETICA KW h / méaiio kg 00,/ méafio ESCALA DE LA CALIFICACION ENERGETICA KW h / meaio kg 00,/ méafio

— DESPUES de la Reforma N

Notas: (1) Ejemplo reforma pdgina 31 del documento

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Anexo ‘ Modelo de Gestion

Modelo de gestion: Gestora

Principales decisiones ejecutivas (e.g. compral/venta de inmuebles)
tomadas semanalmente por la Comision Ejecutiva

~ Honorarios ~N
Honorarios base Honorarios de incentivo
La Gestora tendra derecho a Percibir unos Honorarios La Gestora sélo tendra derecho a percibir Honorarios de
Base. Estos honorarios seran crecientes en base al NAV Incentivo una vez que los accionistas de Almagro hayan
efectivo® de la Sociedad conforme a la siguiente obtenido por su inversion una TIR minima del 6,5%
estructura: durante el periodo de calculo (“Hurdle Rate”)
En este caso, la Gestora tendra derecho a percibir la
1,50% 1.25% diferencia entre la TIR generada y el Hurdle Rate hasta un
1,25% - maximo del 10% del exceso (el “Carried Interest”)
g 1,00% Forma de pago:
S 075% 0,75% " (@) 50% en efectivo dentro de los cinco (5) dias
é‘ 0.50% 0,50% naturales posteriores a la aprobacion de las cuentas
8 0955, 0,25% anuales del ejercicio; y
oo = (b) 50% en acciones existentes de la Sociedad
0,00% (autocartera) o, si no fuera posible, de nueva emision
0 100 200 300 400 500 en el plazo de un afo tras el Ultimo dia del periodo de
NAY efectivo® (€ Mn) = NAYV - Caja ‘“ociosa” calculo valoradas al NAV por accion del dltimo dia del
\_ periodo de calculo. )

Notas: (1) Actualmente, LIFT Asset Management en propietaria al 50% de Almagro Capital Gestion, con prevision de alcanzar el 100%; 2) De cara al cdlculo de los Honorarios, para el cdlculo del NAV, no se tendrd en cuenta el exceso de tesoreria operativa, es
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decir, aquella que proviene de retenciones relativas a los inmuebles mds una tesoreria minima necesaria equivalente al 5% del NAV disponible en cada momento.
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Anexo \Trayectoria del Consejo de Administracion

Juan Jordano Pérez (Presidente — Independiente) —
Mas de 40 afios de experiencia asumiendo la direccion general y/o financiera
en grupos empresariales familiares y cotizados
- Director General del Grupo Eulen y de El Enebro, S.A.

- Director General de Europac durante su salida a bolsa en 1998 y miembro
del Consejo de Administracién durante 25 anos

- Socio del despacho Mora y Jordano

Ldo. y doctor en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad de
Deusto (Bilbao)

Enrique Sanz Fernandez-Lomana (Dominical) ——
Mas de 43 anos de ejercicio de la abogacia en el ambito del derecho civil,
mercantil y concursal

- Presidente de la Mutualidad General de la Abogacia y del Patronato de la
Fundacion, asi como de la Confederacion Espanola de Mutualidades

- Miembro de la Junta de Gobierno y Decano del Colegio de Abogados de
Valladolid y miembro del CGAE (Consejero y Tesorero entre los afos
2011 2a2017)

- Presidente de Consejo de los llustres Colegios de Abogados de Castilla y

ALMAGRO
Capital

José Miguel Isidro Rincon (Dominical)

Mas de 40 afios de experiencia como presidente de grupos cotizados

- Expresidente de la Asociacion de Empresa Familiar de Castilla y Ledn

- Co-gestor del family office Ibervalles, invirtiendo en los mercados
financieros asi como en diversos negocios

- Presidente ejecutivo del Grupo Europac y de su
Administracion desde la constitucion de la compania en 1995

Consejo de

Ldo. en Ciencias Econoémicas y Empresariales por la Universidad de Deusto

Leon de 2001 a 2002

.

Nelson Ortiz Cusnier (Independiente)
Mas de 30 afios de experiencia en inversion inmobiliaria y de crédito

- Fundador de Incus Capital y de Fondos de Valores Inmobiliarios, miembro
del Consejo de Administracion en diferentes compaiiias en Latinoamérica,
Estados Unidos y Espana

- Asesor de Oaktree

Ldo. por la Univ. Catolica Andrés Bello, graduado en Yale University y
Harvard University

Participa en foros del World Economic Forum, Inter-American

José Maria Martin Gavin (Dominical)

Cuenta con mas de 30 afios de experiencia en el sector asegurador
- Director General de Preventiva Compania De Seguros y Reaseguros, S.A,,
- Consejero de Altair Lineas Aéreas y Namemotion

- Anteriormente, cargos de responsabilidad en Ocaso, Allianz o Prevision
Sanitaria Nacional (PSN)

Posee una amplia experiencia en cursos de formacion de liderazgo, gestion

de equipos, creacion de equipos de alto rendimiento y técnicas de

negociacion

Development Bank’s Advisory Board y Georgetown University

Eduardo Héctor Minardi (Independiente)

Cuenta con una exitosa carrera profesional a nivel mundial
- Actualmente en Minardi Global y en Brand Voice

- Anteriormente: Bridgestone Corporation, Fidiconsult, Management &
Technology Consulting Group y Banco Crédito Rural Argentino, S.A.
Licenciado en economia politica por la Universidad de Buenos Aires y ha
llevado a cabo el CEO’s Management Program de la Northwestern
University (1998) y el programa pluri-anual para ejecutivos de alto
desempefio de Bridgestone Corporation en Tokyo (Japén) y en la
Universidad de Vanderbilt (EEUU)

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
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Anexo |Trayectoria del Consejo de Administracion =0 -

Luis de Ulibarri (Vicepresidente — Ejecutivo) Enrique Isidro Rincon (Dominical)

* Amplia experiencia en planificacién fiscal y la reestructuracion Mas de 35 afios de experiencia como co-gestor del family office Ibervalles,

- Trabaj6 en J&A Garrigues SLP y ha formado parte de grandes despachos invirtiendo en los mercados financieros asi como en diversos negocios.
como Squire Patton Boggs, hasta fundar la firma DLAU & LINTONS Vicepresidente de la SOCIMI Millennium Hotels
Abogados y Asesores Tributarios * Vicepresidente y consejero delegado de Europac, donde ocupé diversos
* Licenciado en Derecho y diplomado en Ciencias Empresariales por la roles desde 1996
Universidad de Valladolid * Ex-presidente de Aspapel (Asociacion Espanola de Fabricantes de Pasta,
* Es autor de diversos articulos especializados en materia fiscal y ponente Papel y Cartén)
asiduo de distintos foros del sector inmobiliario * Ldo. en ciencias econémicas y empresariales por la Universidad

Complutense de Madrid

Daniel Torregrosa Serra (Dominical) ~ Francisco Javier Lopez Posadas (Ejecutivo)

- Director General y Administrador de Aligrupo y miembro del Consejo de * Amplia experiencia en inversion inmobiliaria, mercados de capitales y Private
Inversién de la Proptech Sonneil Equity

- Adjunto a Direccion Financiera, Comercial y de Compras en Goldcar - Anteriormente, estuvo trabajando durante mas de 8 afios en las firmas de
desde 2008 y responsable del departamento de nuevas tecnologias en private equity Investindustrial, Permira y Demeter Partners donde formo
2014 parte de los equipos de inversion de dichas entidades y donde estuvo

- Propietario de la sociedad de autobuses de servicio publico BusGO involucrado en mas de 30 operaciones corporativas

+ Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad de * Licenciado en Administracion y Direccion de Empresas en la Universidad de
Alicante y Master en Asesoramiento Integral de Empresas por la Universidad Valladolid y realizo un MBA en New York University Stern School of
Escorial-Maria Cristina de Madrid y la escuela de negocios Eude Business en la ciudad de Nueva York
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Datos de Contacto

Marta Gomez Arias
Directora de Comunicacion y Relacién con Inversores de
Almagro Capital SOCIMI

Email: mgomez@almagrocapital.com
Paseo de la Castellana 123
28046, Madrid

Teléfono: +34 660 60 66 38
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