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ADVERO

PROPER

Barcelona, 29 de abril de 2022

OTRA INFORMACION RELEVANTE

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. ("ADVERO” o “la Sociedad”), en cumplimiento con lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) no 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo
227 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 BME MTF Equity, remite la siguiente documentacion, la cual ha sido elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad del emisor y sus administradores:

e Nota informativa sobre los resultados del ejercicio 2021
¢ Informe de auditoria y Memoria e Informe de Gestion del ejercicio 2021
¢ Informe del grado de cumplimiento del plan de negocio 2021

e Informe de estructura organizativa y sistema de control interno

Dicha documentacion puede ser también consultada en la seccion para inversores de la pagina web
de la Sociedad, www.adveroproperties.com.

Atentamente,

D. Pablo Corbera Elizalde
En representacion de RIUARAN, S.L
Presidente de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
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ADVERO

Resultados de 2021

ADVERO PROPERTIES SOCIMI CONSOLIDO EN 2021 SU MODELO DE NEGOCIO
DE ALQUILER DE RENTA MEDIA Y AFRONTA 2022 CON EL OBIJETIVO DE
DUPLICAR SU TAMANO.

e  ADVERO cerr¢ el ejercicio 2021 con:

o Beneficio neto de 2,8 M€ frente a 1,1, M€ en 2020 segun normativa contable internacional por el
crecimiento y revalorizacion de su cartera inmobiliaria (resultado neto de -0,05 M€ segUn Plan
General Contable espaiiol, por el efecto de las amortizaciones).

o Inversion acumulada de 20,6 M€ en una cartera valorada en 30,6 M € (+48% de revalorizacion).

o Crecimiento del 48% en la cifra de negocios (0,90 M€ en 2021 frente a 0,61 M€ en 2020), por la
adquisicion de nuevos activos (+35%) y la optimizacion de los ingresos en los activos en cartera
(+13%).

o Posicion de tesoreria neta positiva en 4,7 M€ (caja menos deuda financiera).

o Revalorizacion de las acciones de la compafiia del 8,6% y del 46% desde la salida a bolsa en
noviembre de 2019.

o Ampliacion de capital de 10 M€ completada el 30 de diciembre de 2021, con la que HNA
(Mutualidad de los Arquitectos) se convirtio en el primer accionista de la compaiiia, con una
participacion del 18,9%.

e LaJunta de Accionistas autorizo en diciembre de 2021 una segunda emision de 579.576 nuevas acciones
(aprox. 6,5 Mg€), para seguir impulsando la estrategia de crecimiento. Dichas ampliaciones de capital,
unidas a la posibilidad de endeudamiento adicional, otorgarian a la compaiia una capacidad de inversion
para 2022 entorno a 25 M€.

=  Enel primer trimestre de 2022, ADVERO ha adquirido 4 nuevos inmuebles en sus tres mercados, por un
importe total de 7,6 M€, alcanzando su cartera un total de 242 viviendas en 15 edificios.

Barcelona, 29 de abril de 2022. - ADVERO Properties SOCIMI, S.A., sociedad de inversion inmobiliaria
cotizada en BME Growth, especializada en vivienda de alquiler de renta media, cerré 2021 con la
consecucion de relevantes hitos, que le permitieron consolidar sumodelo de negocio y seguir ejecutando
su plan de crecimiento, a pesar de los desafios por la pandemia de Covid- 19.

Tras las adquisiciones realizadas en los ejercicios anteriores en el drea metropolitana de Barcelona y
barrios de renta media de Madrid, la compafiia siguié consolidando su diversificacion geografica en 2021
con la entrada en Malaga, a través de la adquisicion de dos activos en la ciudad.
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ADVERO cerr¢ el ejercicio con once inmuebles en cartera y un total de 173 viviendas (126 a cierre de
2020), situandose seis de ellos en el cinturdn de Barcelona (Rubi, Sabadell, Terrassa y Martorell), tres en
Madrid (barrios de Tetuan y Vallecas) y dos en Malaga (barrio de Trinidad).

Evolucion financiera

En el segundo afio de la pandemia de Covid-19, el enfoque estratégico de ADVERO en alquiler de renta
media otorgd a la compaiiia una posicion solida para enfrentar esta crisis, lo que resultd en un impacto
limitado en sus activos en explotacion, y un afio de logros notables para su cartera y accionistas.

La compafiia siguié manteniendo tasas de ocupacion del 9g8% en sus activos en plena explotacion y, si
bien hubo cierto incremento de la rotacion, resultado de las limitaciones de movilidad en el afio anterior,
la presion sobre la demanda absorbid esta circunstancia extraordinaria.

ADVERO no cuenta con ningun caso de ocupaciones ilegales en sus activos y los retrasos en el pago de
la renta afectaban Unicamente a dos contratos del total de 173 en cartera a cierre del ejercicio.

La compaiiia cerrd 2021 con una cifra de negocios de 0,90 millones de euros, frente a 0,61 millones de
euros en 2020, un incremento del 48% resultado de la adquisicién de nuevos activos (+35%) y la
optimizacion de los ingresos en los activos en cartera (+13%).

Considerando un afio completo de explotacion de los activos en cartera a cierre del ejercicio, la cifra de
negocios se situaria en 1,3 millones de euros.

El incremento del volumen de negocio por la adquisicién de nuevos activos, unido a la mejora de la
gestion operativa de los activos ya existentes y el componente fijo de parte de los costes operativos,
permitio a ADVERO mejorar su rentabilidad en un 113%, situando su EBITDA en 0,16 millones de euros
en 2021, frente a 0,08 millones de euros en 2020, lo que represento un incremento del margen EBITDA
del 13% al 18%.

Como sociedad individual, ADVERO elabora sus estados financieros segun normativa del Plan General
de Contabilidad espaiiol (PGC), cuya diferencia mas significativa con la normativa internacional (IFRS)
radica en la contabilizacion de las amortizaciones de la cartera inmobiliaria en PGC frente a la
contabilizacion de la variacion del valor de dicha cartera en IFRS.

Al final de esta nota de resultados se presenta el balance y la cuenta de pérdidas y ganancias de la
compaiiia segun ambas normativas contables. A titulo informativo, al no disponer ADVERO de estados
financieros auditados bajo IFRS, la firma de servicios profesionales Ernst & Young, S.L. ha realizado un
informe de procedimientos acordados en relacion con los estados financieros de propdsito especial
preparados bajo normativa internacional.
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ADVERO cerré 2021 con un resultado neto negativo en PGC de 0,05 millones de euros, frente a un
resultado negativo de 0,11 millones de euros en 2020, principalmente por el efecto negativo de las
amortizaciones por importe de 0,2 millones de euros sobre el resultado de explotacion. A pesar de dicho
resultado contable, la compaiiia cerrd 2021 con una generacion de caja de 0,15 millones de euros en 2021,
frente a 0,015 millones de euros en 2020 (+914%).

En IFRS, la sociedad concluy¢ el ejercicio con un beneficio neto de 2,8 millones de euros, frente a un
beneficio de 1,12 millones de euros en 2020 (+154%), fruto principalmente del crecimiento y revalorizacion
de la cartera inmobiliaria.

Rentabilidad para el accionista y cobertura frente a la inflacion

Desde el inicio de su actividad en febrero de 2018, ADVERO ha consolidado un modelo de negocio
generador de valor para sus accionistas, que en 2020 y 2021 demostro una gran resiliencia frente a la
crisis por Covid-19.

A cierre de 2021, ADVERO acumulaba una inversidn conjunta de 20,1 millones de euros para una cartera
valorada en total explotacion en régimen de alquiler en 30,6 millones de euros, lo que resulta en una
generacion de valor para el accionista del 48%.

Dicha generacion de valor se ha ido trasladando paulatinamente al valor de las acciones de la compafiia
en bolsa.

La sociedad inicio su cotizacion en BME MTF Equity (antes MAB) el 8 de noviembre de 2019 a un valor de
6,50 euros por accion. A cierre de 2021, las acciones de la compafiia cotizaban a 9,5 euros, habiendo
logrado una revalorizacion del 46% desde la salida a bolsa y un 8,6% durante el afio 2021.

El actual precio por accion de g,65 euros sitUa la capitalizacion bursatil de ADVERO en 34,12 millones de
euros a la fecha de esta nota de resultados.

Adicionalmente, ADVERO se define como un interesante vehiculo de cobertura contra el aumento de la
inflacion esperada para los préximos afios, por la directa correlacion entre inflacion, salarios y alquileres
en el nicho de especializacion de la compaiiia: residencial de alquiler asequible para el segmento de
poblacion de renta media.

Financiacion del crecimiento

ADVERO financia su crecimiento mediante la combinacion de ampliaciones de capital y deuda bancaria,
ésta Ultima con un objetivo limite del 30% sobre el valor de la cartera. Durante los dos Ultimos afios de
pandemia, ADVERO ha atraido recursos financieros de ambas fuentes por importe total de 20,5 millones
de euros.
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La compaiiia ejecutd el 30 de diciembre de 2021 un aumento de capital social de 10 millones de euros,
que marco un punto de inflexion importante, por la entrada de HNA™ como primer accionista de la
compaiiia, con una participacion del 18,9%.

Resultado de dicha ampliacion de capital y de los recursos financieros disponibles en la compaiiia, la
posicion de tesoreria neta a cierre del ejercicio se situd en +4,7 M€ (caja menos deuda).

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de 20 de diciembre de 2021 delegd en el Consejo de
Administracion la ejecucion en 2022 de una nueva ampliacion de capital de 679.576 nuevas acciones
(aprox. 6,5 millones de euros), para sequir impulsando la estrategia de crecimiento. La ampliacion de
capital de diciembre de 2021, unida a esta nueva emision y a la posibilidad de endeudamiento adicional,
otorgarian a la compaifiia una capacidad de inversidn para 2022 de en torno a 25 millones de euros.

Informacion relevante tras el cierre de 2021

Tras formalizar la ampliacion de capital por importe de 10 millones de euros el 30 de diciembre de 2021,
en el primer trimestre de 2022 ADVERO ha adquirido 4 nuevos inmuebles en sus tres mercados, por un
importe total de 7,6 M€, alcanzando su cartera un total de 242 viviendas en 15 edificios.

Sobre ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A. es una sociedad de inversion inmobiliaria constituida en agosto de 2017 con la
voluntad de facilitar la oferta de vivienda de alquiler de renta media en Espafia. La compafiia concentra su inversion
en activos exclusivamente residenciales; ubicados en la periferia de grandes ciudades o barrios de renta media; con
propiedad integra del inmueble para facilitar la creacion de comunidades de inquilinos cohesionadas.

Sobre las acciones de ADVERO

Capital social: 3.537.485 acciones

Warrants ejercibles: 707.497 warrants
Capitalizacion bursatil a 29/4/2022: 34,12 M€
Mercado de cotizacion: BME MTF Equity (Espafia)
Identificador del valor: YADV

ISIN: ESo105448007

Mas informacion en la seccion “Inversores” en www.adveroproperties.com

Contacto
invesor.relations@adveroproperties.com

Vlad Poryadin
Vlad.poryadin@adequita.co.uk - TIf: +44 20 3931 9805

* Hermandad Nacional de Arquitectos, Arquitectos Técnicos y Quimicos, Mutualidad de Previsién Social
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Apéndice 1: Estados financieros

Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2020 y 2021 auditado - PGC

Activo (PGC) 31/12/2021 31/12/2020

Activo no corriente 20,245,290 15,515,976
Inmovilizado Intangible 0 533
Inmovilizado Material 114432 59,329
Inversiones Inmobiliarias 20,124,411 15455329
Inversiones empresas grupo y asoc 5,662 0
Inversiones financieras a largo plazo 785 785
Activo corriente 13,691,483 3,747,767
Deudores Comerciales y otras cuentas a cobrar 106,488 21,752
Inversiones financieras a corto plazo 220,147 433,944
Periodificaciones a corto plazo 5,240 7313
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13,359,608 3,284,758
TOTAL ACTIVO 33,936,773 19,263,743

Patrimonio Neto y Pasivo (PGC) 31/12/2021 31/12/2020
Patrimonio neto 24,933,495 15,207,197
Capital Social 17,687,425 12,131,865
Prima de Emision 8,088,297 3,643,844
Ganancias Acumuladas -588,289 -375,213
Acciones y participaciones en patrimonio propias -114978 -138,550
Otros instrumentos de Patrimonio Neto -91,278 54,443
Resultado del Ejercicio -47,682 -109,191
Pasivo no corriente 8,026,635 3,602,691
Deudas a largo plazo 8,026,635 3,602,691
Pasivo corriente 976,644 453,855
Deudas a corto plazo 598,823 366,545
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 377,821 87,311

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 33,936,773 19,263,743
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias de los ejercicios 2020 y 2021 auditada - PGC.

CUENTAS DE PERDIDASY GANANCIAS (PGC) 2021 2020
A) OPERACIONES CONTINUADAS

1. Importe neto de la cifra de negocios 901,971 609,504
a) Prestaciones de servicios 901,971 609,504
2. Otros ingresos de explotacion 138 1,047
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 138 1,047
3. Otros gastos de personal -16,911 0
a) Sueldos, salarios y asimilados -12,854 0
b) Cargas Sociales -4,056 0
3. Otros gastos de explotacion -735,129 -547,461
a) Servicios exteriores -685,539 -509,297
b) Tributos -48,990 -38,104
¢) Otros gastos de gestion corriente -600 -60
5. Amortizacion del Inmovilizado Material -197,997 -124,011
6. Otros resultados 13,824 14,036
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION -34,103 -46,885
6. Ingresos financieros 16,805 7,045
a) De participaciones en instrumentos de patrimonio 16,560 6,781
al) De terceros 16,560 6,781
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 245 264
b1) De terceros 245 264
7. Gastos financieros -119,721 -95,065
a) Por deudas con terceros -119,721 -95,065
8. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 89,337 25,714
b) Cartera de negociacion y otros 89,337 25,714
A.2) RESULTADO FINANCIERO -13,579 -62,306
A.3) RESULTADO ANTES DEIMPUESTOS -47,682 -109,191
10. Impuestos sobre beneficios 0 0
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO -47,682 -109,191
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Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2020 y 2021 no auditado - IFRS.

Elaboracion interna segun Normas Internacionales de Informacidon Financiera (IFRS) a efectos
meramente comparativos. Al no disponer ADVERO de estados financieros auditados bajo IFRS, la firma
de servicios profesionales Ernst & Young, S.L. ha realizado un informe de procedimientos acordados en
relacion con los estados financieros de proposito especial preparados bajo normativa internacional.

Activo (IFRS) 31/12/2021 31/12/2020
Activo no corriente 30,723,879 23,089,244
Inmovilizado Intangible 0 533
Inmovilizado Material 114432 59,329
Inversiones Inmobiliarias 30,603,000 23,028,597
Inversiones empresas grupo y asoc 5,662 0
Inversiones financieras a largo plazo 785 785
Activo corriente 13,691,483 3,747,767
Deudores Comerciales y otras cuentas a cobrar 106,487 21,752
Inversiones financieras a corto plazo 220,147 433,944
Periodificaciones a corto plazo 5,240 7313
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13,359,608 3,284,758
TOTAL ACTIVO 44,415,362 26,837,011

Patrimonio Neto y Pasivo (IFRS) 31/12/2021 31/12/2020
Patrimonio neto 35,280,605 22,694,665
Capital Social 17,687,425 12,131,865
Prima de Emision 8,088,297 3,643,844
Ganancias Acumuladas 6,802,824 5,956,686
Acciones y participaciones en patrimonio propias -114,978 -138,550
Otros instrumentos de Patrimonio Neto 25,000 25,000
Resultado del Ejercicio 2,792,037 1,075,821
Pasivo no corriente 8,158,114 3,688,491
Deudas a largo plazo 8,158,114 3,688,491
Pasivo corriente 976,643 453,855
Deudas a corto plazo 598,823 366,545
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 377,820 87,311
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 44,415,362 26,837,011




ADVERO

Cuenta de Pérdidas y Ganancias 2020 y 2021 no auditado - IFRS.

Elaboracion interna segun Normas Internacionales de Informacidon Financiera (IFRS) a efectos
meramente comparativos. Al no disponer ADVERO de estados financieros auditados bajo IFRS, la firma
de servicios profesionales Ernst & Young, S.L. ha realizado un informe de procedimientos acordados en
relacion con los estados financieros de proposito especial preparados bajo normativa internacional.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS (IFRS) 2021 2020

A) OPERACIONES CONTINUADAS

1. Importe neto de la cifra de negocios 901,971 609,504
a) Prestaciones de servicios 901,971 609,504

2. Otros ingresos de explotacion 138 1,047
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 138 1,047

3. Otros gastos de personal -16,911 0
a) Sueldos, salarios y asimilados -12,854 0

b) Cargas Sociales -4,056 0

3. Otros gastos de explotacion -735,129 -547,461
a) Servicios exteriores -685,539 -509,297

b) Tributos -48,990 -38,104

c) Otros gastos de gestion corriente -600 -60

4. Variacion en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 2,719,190 1,054,364
5. Amortizacion del Inmovilizado Material -11,865 -5,449
6. Otros resultados 13,824 14,036
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 2,871,218 1,126,041
6. Ingresos financieros 16,805 7,044
a) De participaciones en instrumentos de patrimonio 16,560 6,781

al) De terceros 16,560 6,781

b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 245 263

b1) De terceros 245 263

7. Gastos financieros -105,503 -82,978
a) Por deudas con terceros -105,503 -82,978

8. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 9,516 25,714
a) Por deudas con terceros -79,820 0

b) Cartera de negociacion y otros 89,337 25,714
A.2) RESULTADO AINANCIERO -79,181 -50,220
A.3) RESULTADO ANTES DEIMPUESTOS 2,792,037 1,075,821
10. Impuestos sobre beneficios 0 0

A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO 2,792,037 1,075,821
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INFORME SOBRE EL GRADO DE CUMPLIMIENTO DEL PLAN DE NEGOCIO 2021

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity sobre informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth, ADVERO
PROPERTIES SOCIMI, S.A. ("*ADVERO" o “la Sociedad”) adjunta a la informacion financiera anual el
presente informe relativo al grado de cumplimiento del plan de negocio 2021.

Con ocasion de la incorporacion a negociacion de las acciones de ADVERO en BME MFT Equity
(anterior MAB) en noviembre de 2019, la Sociedad publico en el apartado 2.16 del DIIM las
previsiones correspondientes a la cuenta de pérdida y ganancias para los ejercicios 2019, 2020, y
2021. Dichas previsiones fueron aprobadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad con
fecha 7 de octubre de 2019.

De conformidad con la anterior Circular 6/2018 (actual 3/2020 del Mercado), a continuacion, se
indican las previsiones publicadas en el DIIM correspondientes al ejercicio 2021 junto con el grado

de cumplimiento de la informacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de este afo.

Respecto al plan de negocio a tres afios que la companiia publicd en el DIIM, su consecucion iria
ligada a la tipologia y calendario de los activos que ADVERO fuera incorporando en este periodo.

Dichas proyecciones a tres afios estimaban la incorporacion de tres activos en explotacion tras la

incorporacion a negociacion de las acciones de ADVERO a BME MFT Equity: un primero en
diciembre de 2019, otro en febrero de 2020 y un tercero en abril de 2020. Cumpliendo con dichas
estimaciones, ADVERO adquirio el primero de estos inmuebles en diciembre de 2019 (c/ Platano, en
Madrid). Sin embargo, se trataba de un activo con importantes necesidades de rehabilitacién, cuyo

proyecto ha finalizado completamente a finales del primer trimestre de 2021. Respecto a los otros
dos activos que se proyecto que la Compaiiia podia adquirir en el primer semestre de 2020, se estaba
ultimando su incorporacion en el mes de marzo, que quedd pospuesta por el estado de excepcion
decretado por COVID-1g9. Finalmente, la compafiia pudo formalizar una nueva adquisicion los
Ultimos dias de junio de 2020 (c/ Teresa Maroto, en Madrid) y la tercera en el mes de octubre de
2020 (¢/ Puerto de Tarancon, en Madrid). Ambos inmuebles eran obras de reciente finalizacion, no

comercializadas en régimen de alquiler hasta la fecha.

El DIIM no recogia adquisiciones adicionales a las mencionadas, financiadas mediante nuevas
ampliaciones de capital o deuda bancaria, como si ha sido el caso: tras la compra de activos estimada
en el DIIM, ADVERO ha adquirido en 2021 tres nuevos activos, dos de ellos en Malaga y el Gltimo en
Martorell (Barcelona), situando el nimero de activos en cartera en 11 frente a los 8 proyectados
inicialmente en el DIIM.
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La incorporacion de activos en cartera tiene un impacto negativo en el corto plazo en la cuenta de
explotacion, pues ésta recoge de manera inmediata el incremento de gastos de explotacion por la
puesta en marcha o mantenimiento de los activos, asi como las amortizaciones, mientras que la
partida de ingresos viene condicionada por la tipologia de activos adquiridos y, concretamente, por
el hecho de que éstos ya estén en explotacion en régimen de alquiler en el momento de la compra
o se trate de inmuebles vacios.

Por ello es recomendable analizar no sélo la cuenta de explotacion en cada ejercicio, sino también
las cifras proforma, esto es, la cuenta de explotacion normalizada a aho completo, para poder
analizar con mayor precision los ratios operativos y de rentabilidad de la cartera.

En este sentido, la Sociedad ha finalizado el ejercicio 2021 con una cifra de negocios de 0,90 millones
de euros, un 92% respecto a la cifraincluida en el DIIM y un resultado neto negativo de o,05 millones
de euros por la incorporacion de nuevos activos en condiciones de ocupacion y calendario distintos
a los recogidos en el DIIM, y el incremento de la partida de amortizaciones por una mayor cartera
inmobiliaria de la prevista inicialmente en el DIIM. Sin embargo, la Sociedad ha cerrado el ejercicio
con una generacion de caja positiva de 0,15 euros.

En los datos proforma a afio completo, en un escenario sin nuevas adquisiciones, la cartera de
ADVERO a31de diciembre de 2021 situaria su cifra de negocios en 1,3 millones de euros, el resultado
neto en 0,25 millones de euros y |la generacion de caja en 0,32 millones de euros.

A cierre de 2021, ADVERO acumulaba una inversion conjunta de 20,1 millones de euros para una
cartera valorada en total explotacion en régimen de alquiler en 30,6 millones de euros, lo que resulta
en una generacion de valor para el accionista del 48%.

Dicha valoracion sirve de base para el calculo del valor de la cartera por accion y explica, por tanto,
la revalorizacion de las acciones de la compafiia. La Sociedad inicid su cotizacion en BME MTF Equity
el 8 de noviembre de 2019 a un valor de 6,50 euros por accion. A cierre de 2021, las acciones de la
compaiiia cotizaban a 9,5 euros, habiendo logrado una revalorizacion del 46% desde la salida a bolsa
y un 8,6% durante el afio 2021.

A fecha de este escrito, las acciones de la compafia cotizaban a 9,65 euros, situando su
capitalizacion bursatil en 34,12 millones de euros.
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Tabla 1. Cuenta de explotacion 2021 Real — 2021 DIIM

(en euros) 2021 DIIM 2021 Cumpl
Importe neto de la cifra de negoci 975,852 902,109 92%
Gastos operativos -505,803 -752,039

Otros resultados o) 13,824

EBITDA 470,049 163,894 35%
Amortizacion del inmovilizado -192,141 -197,997

EBIT 277,908 -34,103 -12%
Resultado financiero -137,500 -13,579 10%
Resultado neto 140,408 -47,682 -34%

Barcelona, 29 de abril de 2022
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ADVERO

INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACION
FINANCIERA DE ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity sobre informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth, ADVERO
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (*ADVERO" o “la Sociedad”) adjunta a la informacion financiera anual el
presente informe relativo a la estructura organizativa y sistema de control interno de la informacion
financiera, elaborado bajo la exclusiva responsabilidad del emisor y sus administradores.

Informacion preliminar sobre ADVERO

Adequita Capital Ltd, (“Adequita Capital” o "“la Sociedad Promotora/Gestora”), sociedad
debidamente constituida y existente de conformidad con las leyes de Inglaterra y Gales, con
domicilio social en 20 North Audley Street, Londres (Reino Unido), constituyo ADVERO como
accionista Unico el 17 de agosto de 2017 con la voluntad de incrementar la oferta de vivienda de alquiler
de renta media en Espafa.

El 13 de febrero de 2018, Adequita Capital impulsé la primera ampliacion de capital en ADVERO, y
constituyo su consejo de administracion.

Las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotizacion en BME Growth el 8 de noviembre de
2019.

Estructura de gestion

Desde su constitucion, ADVERO organiza |a totalidad de su gestion a través de la subcontratacion
de servicios a terceras firmas profesionales. De esta forma, la Sociedad consigue una mayor
flexibilidad y reduccion de los costes fijos en la fase inicial de desarrollo, asi como un mayor control
y profesionalizacion en su gestion. El objetivo es que la Sociedad vaya incorporando equipo propio
a medida que vaya consolidandose su crecimiento, como ha sido el caso ya en 2021, con la
incorporacion del primer empleado para la gestion de la cartera inmobiliaria y la relacion con los
residentes.

Como quedo previsto en el momento de la constitucion de los rganos de gobierno de la Sociedad
el 8 febrero de 2018, ante la salida a bolsa de ADVERO el consejo debia aprobar un contrato de
gestion entre Adequita Capital y ADVERO, lo cual quedd formalizado en fecha 2 de septiembre de
2019, para un periodo inicial de 3 afios, renovable por acuerdo de ambas partes.

Adicionalmente a dicho contrato, a cierre de 2021 ADVERO tenia suscritos los siguientes contratos
de gestion/asesoramiento con terceras partes:
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» En fecha 2 de febrero de 2018, la Sociedad suscribié un contrato con Blazquez, Planas i
Associats, S.L. (en adelante “Blazquez & Planas”) para la llevanza de la contabilidad,
asesoria fiscal, mercantil y otras funciones administrativas de la Sociedad. Dicho contrato
se establecio por periodos anuales, renovables automaticamente salvo decision contraria
manifestada por escrito por alguna de las partes con una antelacion de un mes a la fecha de
vencimiento de cada uno de los sucesivos periodos de vigencia.

= Enfecha 16 de febrero de 2018, la Sociedad formalizd un contrato con Bufete B. Buigas,
S.L. (en adelante “Bufete Buigas”) para realizar las funciones de Secretaria del consejo de
administracion, asi como asesoria legal a la Compafiia.

= Enfecha12de abril de 2018, la Sociedad suscribio un contrato con el agente de la propiedad
inmobiliaria Nou Tracte Immobiliari, S.L. - Icasa Grup (en adelante “Icasa Grup”) para la
gestion comercial de los activos en cartera en Barcelona y Madrid.

= Enfechaydejuliode 2021, la Sociedad formalizd un contrato con el agente de la propiedad
inmobiliaria Ocasion Casa para la gestion comercial de los activos en cartera en Malaga.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con el asesoramiento de distintos proveedores externos,
especialistas en su campo: (i) PwC- Auditor de cuentas; (ii) Solventis — Asesor Registrado y
Proveedor de Liquidez; (iii) Savills Aguirre Newman — Experto valorador y, (iv) Medina Cuadros
Abogados — Asesor Legal en las revisiones documentales en el marco de adquisicion de activos.

A continuacion, se resume la estructura organizativa de ADVERO:

Consejo de
Administracion

i

Sociedad Gestora

Adequita Capital
Estrategia Mercado de capitales
Finanzas Cumplimiento normativo
\ 4 v \4
Blazquezy Asesores APlIs
Planas Legales
Administracion | Asesoria legal | | Comercializacidon |
| Contabilidad | | Relacion con residentes |

| Fiscalidad | | Mantenimiento activos |
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Funcion de supervision del consejo de administracion

Segun se establece en el articulo 5 del Reglamento del Consejo de Administracion: “Salvo en las
materias reservadas a la competencia de la Junta General, el consejo de administracion es el
maximo organo de decision de la Sociedad, al tener encomendada, legal y estatutariamente, su
administracion y representacion. Asimismo, la mision de todos los miembros del consejo de
administracion es defender la viabilidad a largo plazo de la empresa, asi como la proteccion de los
intereses generales de la Sociedad.

La politica del Consejo es delegar la gestion de los negocios ordinarios de la Sociedad a la entidad
gestora o, en su caso, en favor del equipo de direccion y concentrar su actividad en la funcion general
de supervision, asumiendo como nucleo de su mision, aprobar la estrategia de la Sociedad y la
organizacion precisa para su puesta en practica, asi como supervisar y controlar que la entidad
gestora o, en su caso, la Direccion cumple los objetivos marcados y respeta el objeto de interés social
de laSociedad".

Segun el articulo 26 del Reglamento del Consejo de Administracion: “El Consejo se reunira con
caracter ordinario y de modo general, una vez al trimestre, sin perjuicio de que ocasionalmente o
cuando lo aconsejen determinadas circunstancias, se pueda establecer una periodicidad distinta,
siempre con la frecuencia precisa para desempefiar con eficacia sus funciones.”

Funcion de la Sociedad Gestora

Como quedo previsto en el momento de la constitucion de los drganos de gobierno de la Sociedad
el 8 febrero de 2018, ante la salida a bolsa de ADVERO el consejo de administracion debia aprobar
un contrato de gestion entre Adequita Capital y ADVERO, lo cual quedd formalizado en fecha 2 de
septiembre de 2019.

Segun establece dicho contrato en lo relativo al alcance de las funciones de Adequita Capital:

“"ALCANCE DE LAS FUNCIONES

1.2 ADVERO designa a ADEQUITA, de forma exclusiva, para que actue como la Gestora de la
Sociedad.

1.2 ADVERO podra acordar en todo momento la contratacion de terceras firmas para apoyar a
ADEQUITA en sus responsabilidades como sociedad gestora, correspondiendo a estos efectos
a ADEQUITA las mas amplias facultades de representacion frente a terceros.

1.3 Del mismo modo, ADVERO podra encomendar a ADEQUITA servicios extraordinarios a los
propios como sociedad gestora, acordando para ello, de asi considerarse oportuno por las
partes, los correspondientes honorarios extraordinarios.

1.4 ADEQUITA desarrollara las funciones recogidas en el presente Acuerdo desde su sede en
Londres (Reino Unido)



ADVERO

PROPERTIES SOCIM

1.5 Se detallan a continuacion de forma enunciativa pero no limitativa las tareas a realizar por
ADEQUITA bajo el presente contrato:

1.5.1  Estrategia y andlisis de inversiones

Identificacion para ADVERO de oportunidades de inversion que cumplan con los
requisitos previstos en su estrategia y politica de inversiones.

Andlisis de las caracteristicas, situacion contractual y rentabilidad esperada de los
activos objetivo, de cara a obtener su grado de idoneidad y valoracion.

Presentacion de estas oportunidades al consejo de administracion para su andlisis
Y, en su caso, elaboracion de una oferta a presentar a la parte vendedora y a todas
las entidades cuya aceptacion sea necesaria para la ejecucion de la operacion o que
tengan derechos reales o de cualquier otro tipo sobre los activos ofertados.
Negociacion con todas las partes vendedoras o con derechos sobre el activo.

Coordinacion de los procesos de revision técnica, legal y fiscal.

Elaboracion o supervision de la documentacion necesaria para la formalizacion de
la compra-venta.

1.5.2  Gestion del negocio

Seleccion y supervision continuada de los agentes de la propiedad inmobiliaria
contratados por ADVERO para la comercializacion de los activos, la relacién con los
residentes y el mantenimiento de las instalaciones, a fin de garantizar la
consecucion de objetivos operativos del negocio.

Control de gestion de riesgos de los activos y del cumplimiento de la normativa
aplicable.

1.5.3  Administracion y finanzas

Seleccion y coordinacion de las firmas a contratar por ADVERO en relacion a los
servicios juridicos, fiscales y contables, y supervision continuada de sus
responsabilidades.

1.5.4  Estructura financiera

Andlisis de la estructura financiera y de capital mds adecuada para la consecucion
de los objetivos estratégicos de ADVERO en cada momento y sometimiento a
aprobacion del consejo de administracion.

Negociacion y formalizacion de contratos de préstamo con o sin garantia
hipotecaria o corporativa, con entidades financieras y proveedores de capital.
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1.5.5

1.5.6

Disefio de la estructura y condiciones de eventuales ampliaciones de capital y
coordinacion de los procedimientos necesarios para su ejecucion.

Gestion bursatil

Relacion con inversores, analistas, gestores y todos los agentes del mercado y los
drganos supervisores, asi como con los medios de comunicacion. Ante todos ellos,
ADEQUITA podrd actuar en calidad de portavoz, correspondiéndole las mds
amplias facultades de representacion.

Elaboracidn y/o centralizacion de la documentacicn preceptiva sobre la Sociedad a
remitir a los drganos supervisores y al mercado en su conjunto, y sometimiento al
consejo de administracion para su aprobacion, a fin de garantizar una total
coherencia entre los diferentes materiales y comunicaciones a los diferentes grupos
de interés y asequrar la maxima coordinacion respecto a los calendarios de
publicacion.

Difusién del conocimiento sobre la Sociedad entre la comunidad inversora nacional
e internacional.

Cumplimiento normativo

Coordinacion con los asesores legales de la Sociedad para garantizar el
cumplimiento por parte de ADVERO de las obligaciones legales y formales que les
correspondan.

Supervision en todo lo relativo a lo recogido en el Reglamento Interno de Conducta
de ADVERO en materias relativas a los Mercados de Valores, con especial atencion
a la llevanza de los registros de Personas Sujetas, Personas Iniciadas y Gestores de
Autocartera.”

Funcion de la firma encargada de la administracion, contabilidad y fiscalidad de la Sociedad

Bajo la coordinacion y supervision de Adequita Capital, la firma Blazquez & Planas realiza los

siguientes servicios para ADVERO:

i. Llevanza de la contabilidad. A partir de la documentacion contable remitida por Adequita

Capital (facturas, documentos bancarios, y demas documentacion contable), la labor de

Blazquez & Planas consiste en codificarla, procesarla informaticamente en sus equipos y

programas contables y en revisar la correccion de la documentacion proporcionada por los

programas contables. Como resultado del proceso anterior, Blazquez & Planas remite

mensualmente a Adequita Capital el balance de situacion y la cuenta de resultados, asi

como los extractos de cuentas contables y libros diarios que se consideren oportunos en

cada momento.

ii. Asesoramiento fiscal. En este apartado, la labor de Blazquez & Planas comprende:
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a. Informacion a la Sociedad sobre las modificaciones generales en la legislacion
fiscal, asi como informacion y discusion de aquellas modificaciones que, de forma
especifica, puedan afectar a la Sociedad.

b. Atencion a las consultas de caracter fiscal planteadas por la Sociedad

c. Confeccion de impuestos (IS, IRPF, IVA, entre otros) realizada tras una revision en
profundidad de la contabilidad del ejercicio, a fin de contrastar el correcto
tratamiento de las operaciones menos comunes y asegurar que la Sociedad
atiende adecuadamente la normativa vigente aplicable a las SOCIMIs.

d. Planificacion fiscal, especialmente en lo relativo a las implicaciones fiscales de las
inversiones y de las operaciones en el medio y largo plazo, que pudieran tener
efecto sobre el coste real de las operaciones.

iii. Asesoramiento mercantil. Informacion sobre las novedades mercantiles que vayan

apareciendo, asi como estudio y resolucion de la problematica legal derivada de la
normativa mercantil que, de forma particular, pueda afectar el funcionamiento cotidiano
de la Entidad. Asimismo, legalizacion de los libros oficiales y deposito de cuentas anuales
en el Registro Mercantil.

iv. Gestion administrativa general de la Sociedad, que incluye, principalmente: la organizacion
y mantenimiento de los archivos generales de la Entidad, preparacion de relacion de pagos
mensuales y su liquidacion, previa autorizacion de la sociedad gestora, seguimiento y
control de impuestos municipales, seguimiento de cobro de clientes, etc.

Ejemplo de procedimientos en relacion a la informacion financiera

La elaboracion de la informacion financiera se inicia con el contacto diario entre Adequita Capital y
Blazquez & Planas para la remision de documentacion contable (facturas, documentos bancarios,
etc) como paso previo para su procesamiento informatico. Como resultado de este proceso,
Blazquez & Planas remite mensualmente a Adequita Capital los estados financieros de la sociedad,
que son analizados al detalle por Adequita Capital y discutidos con Blazquez & Planas para su mejor
ajuste segun las circunstancias de gestion.

A partir de la informacion contable mensual, Adequita Capital realiza un exhaustivo control sobre la
gestion de la Sociedad, que resulta no solo en el analisis de posibles desviaciones positivas o
negativas sobre el presupuesto aprobado por el consejo de administracion, sino, especialmente, en
contactos con los diferentes proveedores de servicios a los activos de la Sociedad para una mejor
optimizacion de la estructura de costes.

Con caracter trimestral, Adequita Capital elabora la informacion financiera y de gestion necesaria
para su presentacion y aprobacion por parte del Consejo de Administracion.

Las cuentas anuales y los informes financieros intermedios de la Sociedad son elaborados siguiendo
los mismos procedimientos como paso previo a su presentacion al consejo de administracion.
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Los trabajos de atencion a los auditores para la elaboracion de su auditoria anual son gestionados y
coordinados por Adequita Capital, con la involucracion de Blazquez & Planas en lo relativo a la
aportacion de informacion de detalle relativa a los estados financieros y memoria.

Tras la admision a cotizacion de las acciones de la Sociedad, es Adequita Capital quien directamente
coordina la elaboracion de la informacion financiera a remitir al mercado de capitales, que es
simultdaneamente incorporada a la seccion de Inversores de la pagina web de la Sociedad.

Manuales de procedimientos

La Sociedad cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en Materias Relativa a los Mercados
de Valores, aprobado por el consejo de administracion en fecha 2 de septiembre de 2019, y que
afecta a distintos niveles de la estructura organizativa y, en concreto, a las personas responsables
de la elaboracion de lainformacion financiera. Dicho Reglamento de Conducta se suscribe por todas
las personas afectadas por el mismo y esta publicado en la seccion de Inversores de la pagina web
de la Sociedad.

La Sociedad se regirad en todo momento por lo recogido en el “"Reglamento Interno de Conducta en
Materias Relacionadas con el Mercado de Valores”, y mas concretamente por lo que marca el punto
VII. 2. del mismo “Tratamiento de la Informacion Privilegiada y de Otra Informacion Relevante”

Informacion al Mercado

Desde la incorporacion de las acciones a negociacion en el mercado, la Sociedad atiende los
requisitos de informacion de los 6rganos supervisores y, en especial:

Informacion periddica
- Informacion semestral:

La compania remite al Mercado para su difusion un informe financiero semestral relativo a los
primeros seis meses de cada ejercicio. Dicho informe financiero semestral equivale a unas
cuentas anuales resumidas de la entidad, sometidas, al menos, a una revision limitada del
auditor, e incluye una referencia a los hechos importantes acaecidos durante el semestre. El
informe financiero se remite al mercado dentro de los cuatro meses siguientes al final del primer
semestre de cada ejercicio.

Se incorpora a dicha informacion una actualizacion de las previsiones de negocio incorporadas
en el folleto informativo e informacién sobre su grado de cumplimiento.

Con caracter semestral, la compafia comunica al mercado una relacion de aquellos accionistas
con posicion superior al 5%, de los que tenga conocimiento. En el caso de administradores y
directivos, esa obligacion se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.
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- Informacion anual:

La compahiia remite al Mercado, lo antes posible y en todo caso no mas tarde de cuatro meses
después del cierre contable del ejercicio, sus cuentas anuales auditadas, en formato ajustado a
lo sefialado en la Circular de Requisitos y Procedimientos aplicables a la Incorporacion y
Exclusion en segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity, asi como el
correspondiente informe de gestion.

La compaiiia informa, si los hubiere, de los votos en contra emitidos por los administradores en
el Consejo de formulacion de cuentas, asi como de la falta de la firma de las cuentas anuales por
algunos de ellos, con expresa indiccion de la causa en ambas circunstancias.

En el caso de que el informe de auditoria tenga salvedades, limitaciones al alcance o falta de
opinion del auditor, la compania informara al Mercado, mediante Otra Informacion Relevante,
de los motivos de esa circunstancia, de las actuaciones conducentes a su subsanacion y del plazo
previsto para ello.

Informacion relevante y otra de interés para los inversores

Tan pronto como sea posible, la compafiia esta obligada a hacer publica toda informacion relevante
y a difundirla al mercado en los términos que reglamentariamente se establecen. De conformidad
con los articulos 227 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, se considerara
informacion relevante toda aquella que permita que los inversores puedan formarse una opinion
sobre los instrumentos negociados y cuyo conocimiento pueda afectar a un inversor
razonablemente para adquirir o transmitir valores o instrumentos financieros y por tanto pueda
influir de forma sensible en su cotizacion en un mercado secundario.

Otras informaciones
- Participaciones significativas:

La compaiiia, en la medida que tenga conocimiento de ello, comunicara al Mercado, con
caracter inmediato, la adquisicion o pérdida de acciones por cualquier accionista, por cualquier
titulo y directa o indirectamente, que conlleve que su participacion alcance, supere o descienda
del 5% del capital social y sucesivos multiplos.

- Pactos parasociales:

La compaiiia, en la medida que tenga conocimiento de ello, comunicara al Mercado, con
caracter inmediato, la suscripcion, prorroga o extincion de aquellos pactos parasociales que
restrinjan la transmisibilidad de las acciones o que afecten al derecho de voto de los accionistas.

- Informacion acerca de operaciones societarias:
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La compaiiia informara al mercado de todas las operaciones societarias o de caracter financiero
que afecten a los valores incorporados en el Mercado, y a las decisiones y politicas que tengan
establecidas a proposito de los derechos de los titulares de los mismos o al ejercicio de los
citados derechos, especificando las fechas relevantes para el reconocimiento, ejercicio,
cumplimiento y pago de los correspondientes derechos y obligaciones a los titulares de los
valores en cuestion. Como regla general, la comunicacion de los acuerdos generales de
reconocimiento o modificacion de derechos y de sus fechas se producira a la mayor brevedad
posible y con la antelacion suficiente para su difusion por los medios de que dispone este
mercado. Los acuerdos concretos de pago de derechos deberan realizarse a la mayor brevedad
posible y, en todo caso, con una antelacion minima de cinco dias a la fecha en que vayan a
producirse.

En Barcelona, a 29 de abril de 2022



