DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL,
SEGMENTO SOCIMI (MAB-SOCIMI) DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A

Noviembre de 2019

El presente Documento Informativo de Incorporacién (en adelante, el “Documento Informativo” o “DIIM”) al
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el “Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “MAB-SOCIMI”), preparado con la ocasion de la
incorporacion en el MAB de la totalidad de las acciones de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante,
“ADVERQ”, la “Sociedad”, la “Compaiiia”, la “SOCIMI” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el
modelo establecido en el Anexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusidn en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en
Expansién y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y modificada
parcialmente por la Circular 1/2019 de 30 de octubre (en adelante, “Circular MAB 2/2018"), designandose a
Solventis, A.V., S.A., como Asesor Registrado en cumplimiento de lo establecido en |a referida Circular MAB 2/2018
y en laCircular 16/2016, 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el MAB (en adelante, la “Circular MAB 16/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un riesgo mayor
que el que supone lainversién en empresas que cotizan en Bolsa. La inversién en empresas negociadas en el MAB-
SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con anterioridad a
cualquier decisién de inversién relativa a los valores negociables.

Ni laSociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil nilaComisidn Nacional del Mercado de Valores (en adelante,
“CNMV”) han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacion o comprobacion en relacién con el contenido del
presente Documento Informativo.
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SOLVENTIS, A.V., S.A. con domicilio social en Paseo de la Castellana 60, 42 Planta — 28046 Madrid y provista de N.L.F.
numero A-63593552, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.673, Folio 85, Hoja M
657.519, Inscripcidn 12, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal condicién respecto a
Advero Properties, SOCIMI, S.A. - entidad que ha decidido solicitar laincorporacién de sus acciones al MAB-y a los
efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el MAB.

DECLARA

Primero. Que después de Ilevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, siguiendo criterios
de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que ADVERO cumple con los requisitos exigidos para que sus
acciones puedan ser incorporadas al Mercado, y le ha asesorado respecto de las decisiones y acuerdos que deba
adoptar para ello.

Segundo. Que ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del DIIM exigido por la Circular
MAB 2/2018, sobre el régimen aplicables a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario cuyos valores se incorporen al Mercado Alternativo Bursatil.

Tercero.Que harevisado lainformacién quela Compafiiahareunidoy publicadoy entiende que cumplelanormativa
y las exigencias de contenido, precisidn y claridad que le son aplicables, no omite datos relevantesy no induce a
confusién a los inversores.

Cuarto. Que ha asesoradoa laSOCIMI acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento delas obligaciones
que la Sociedad ha asumidoalincorporarseal Mercado, asi como de la mejor formade tratar tales hechosy de evitar
incumplimientos de tales obligaciones.
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1.

1.1.

1.2.

RESUMEN

En cumplimientodelo previstoenlaCircular MAB2/2018, cuyos valores seincorporen al MAB, la Sociedad
Advero Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, “ADVERQ”, la “Sociedad”, la “Compaiiia”, la “SOCIMI” o el
“Emisor”) presenta este Documento Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada Circular.
El presente resumen del Documento Informativo de la Sociedad debe leerse como introduccidn al
Documento Informativo. La decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por
parte del inversor del Documento Informativo en su conjunto.

Responsabilidad sobre el Documento

La totalidad de los Consejeros de la Sociedad, es decir, D. Pablo Corbera Elizalde, en representacion de
Riuaran S.L.; Diia. Gloria Folch Ramos, en representacién de Adequita Capital Ltd.; D. Jorge Vera Suiié; D.
Jordi Adsara Grau, en representacion de Parwing S.L.; Diia. Gemma Mestre Ribot, en representacién de
Rimevi S.L.; D. Gabriel Roig Zapatero, en representacion de Ciganga, S.L.; D. Alejandro Garcia Reig, en
representacion de Reig Jofre Investments S.L.; D. Carlos Corbera Elizalde, en representacion de Solcorbi
S.L.; D. Aureli Mas i Raldiris, en su condicién de Consejeros de la Sociedad, en ejecucion, a su vez, del
acuerdo de la Junta General de Accionistas celebrada con fecha 27 de junio de 2019, asumen la
responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de
la Circular del MAB 2/2018.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacion contenida en el mismo es, segin su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisién o defecto relevante.

Informacion utilizada para la determinacidn del precio de referencia por accién

De acuerdo con lo establecido en el punto 6 del apartado Segundo de |la Circular MAB 2/2018, se permite
utilizar el precio empleado en una operacién financiera relevante para determinar un primer precio de
referencia en el inicio de la contratacién de las acciones de la sociedad, siempre y cuando ésta se haya
realizado dentro de los seis meses previos a la solicitud de incorporacion al MAB.

El Consejo de Administracién de la Sociedad, con fecha 18 de julio de 2019, en cumplimiento con lo
previsto en la Circular MAB 2/2018, decidié tomar como precio de referencia para su incorporacion al
MARB el precio de emisidn de 6,5 euros por accién acordado por la Junta General de Accionistas de la
Sociedad para la ampliacion de capital por importe de 2,4 millones de euros formalizada el 28 de junio de
2019, lo que supone un valor total de la Compafiia de 10.590.001,50 euros (ver el apartado 2.4.2 del
presente Documento Informativo). Dicha ampliacién de capital se realizé mediante la emisién de 369.231
acciones nuevas de cinco euros de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision total de
553.846,50 euros, a razén de 1,50 euros de prima de emisidn por accion.

El precio de 6,5 euros por accion fue propuesto por el Consejo de Administracion de la Sociedad tras
realizar unavaloracién delos fondos propios delaSociedada 30 de juniode 2019 en baseaunavaloracién
independiente de |la cartera inmobiliaria realizada por Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones,
S.A.U. (en adelante “Savills”) y los estados financieros a dicha fecha, a la que se aplica un descuento del
20,4% de cara a reconocer el valor actual de los gastos de estructura, asi como para incentivar a futuros
inversores. Una copia del informe de valoracién se adjunta como anexo IV de este Documento
Informativo.
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NAV activos €13.611.000
Cajaa15/08/19 €2.690.628
Deuda a 15/08/19 -€2.128.000
NAV €14.173.628
N. de acciones 1.629.231
NAV/accién €8,70
Valor accidn ajustado por warrants €8,17

El apartado 2.6.5 del presente Documento Informativo detalla la metodologia empleada para el citado
calculo.

1.3. Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decisidn de invertir en acciones de la Sociedad, ademas de toda la informacién
expuesta en este Documento Informativo de Incorporacién, deben de tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar negativamente al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Emisor, siendo los
principales:

Riesgo de evolucidén negativa del mercado inmobiliario: oscilacidon de precios y 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 ocupacion y las rentas obtenidas
dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de activos existente, la inflacion, la tasa de
crecimiento econémico, 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 vy 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 situacién de crisis financiera, politica o
cualquier situacién de incertidumbre en general, con impacto en la evolucién econémica, se podria
generar una alteracion a la baja del nivel de demanda de viviendas, lo que llevariaa un menor nivel de
ocupacion.

A pesar que el nimero de contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad sea elevado y el nimero
de arrendatarios sea muy diversificado, un ndmero significativo de los actuales arrendatarios podrian
decidir unilateralmenteresolver en cualquier momento sus respectivos contratosdearrendamientoy por
tanto disminuir el nivel de ocupacion de los inmuebles, lo que probablemente llevaria a una reduccién de
los margenes de negocio, afectando negativamente a la situacion financiera, los resultados operativos,
los flujos de efectivo y/o la valoracion de la Sociedad.

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 | as
renovaciones o los nuevos contratos de alquiler (incluyendo de los costes de las reformas) sean menos
favorables que las actuales.

Riesgo de impago

La actividad de la Sociedad depende de la solvenciay liquidez de sus inquilinos. Estos podrian atravesar
ocasionalmente por dificultades financieras porlo que podrian incumplir sus obligaciones de pago, lo que
afectaria de modo adverso a la situacion financiera, proyecciones, resultados o valoracion de la Sociedad.
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Las condiciones econémicas pueden afectar a la estabilidad econdmica de los inquilinos. El
incumplimiento por parte de algin inquilino o la finalizacién de algln contrato de arrendamiento puede
provocar que la Sociedad pueda ver afectados sus ingresos y que tenga que incurrir en costes adicionales,
incluyendo costes legales y de mantenimiento.

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a
ADVERO bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio judicial
del inquilino incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

De no efectuarse correctamente la seleccién de inquilinos, el nivel de impagos y rotacién de inquilinos
(con los consecuentes gastos de reacondicionamiento de las viviendas y nueva comercializacidn) podrian
verse aumentados, disminuyendo la rentabilidad para el inversor.

A 30dejuniode 2019, ADVERO no contaba con ningun inquilino relevante a efecto de rentas, puesto que
el arrendatario con mayor renta de alquiler representaba Gnicamente un 2,45%de la facturacion total de
la Sociedad y los cinco inquilinos con mayor facturacién representaban el 9,15%. Podria darse el caso de
que una parte relevante de los inquilinos atravesaran circunstancias desfavorables, financieras o de
cualquier otro tipo, que les impidiera atender debidamente a sus compromisos de pago, lo cual podria
afectar negativamente la situacion financiera, los resultados o la valoracién de la Sociedad.

Riesgo de disponibilidad de activos inmobiliarios adecuados

No se puede garantizar que la Sociedad pueda identificar activos inmobiliarios adecuados a su estrategia
de inversion, 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.

Nivel de endeudamiento

A 30 de junio de 2019 la Compafiia tenia contraida una deuda con entidades de crédito por un importe
total de 1,5 millones de euros, con un tipo de interés fijo de 2.1%, que fue contraida para financiar
parcialmente las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesiéon de garantias
hipotecarias.

En atencidna la politicadeendeudamiento dela Sociedad, la deuda financiera neta no superard en ningin
caso el 30% del valor de los activos (loan-to-value).

Sin embargo, en el caso que se produjera una caida generalizada y significativa de los flujos de caja
generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria, éstos podrian no ser suficientes para
atender el pago de la deuda financiera existente, lo cual afectaria negativamente a la situacion financiera,
los resultados y la valoracion de ADVERO.

Dilucion accionarial por ejercicio de warrants

Adequita Capital Ltd (Adequita), sociedad promotoray gestora de ADVERO, es titular de dos millones de
warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una accién de ADVERO de valor nominal 5,00
euros cada una de ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024.

Dentro del plazo maximo de veinte (20) dias habiles desde la notificacién del derecho de ejercicio de los
warrants por parte de sus titulares al drgano de administracion, éste deberd adoptar el correspondiente
acuerdo de emisidn de las nuevas acciones y, en su caso, solicitar la incorporacién a negociacién en el
MAB de dichas acciones.
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Segun lo establecido en el contrato de gestién 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.

La limitacion de ejecucidn de los warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacion societaria
en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacion expresa del consejo
de administracién de ADVERO.

Riesgo de cambios normativos

Las actividades de |la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
fiscaly mercantil, asi como arequisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccidn al consumidor,
entre otros. Un cambio significativoen estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al régimen
fiscalde las SOCIMI) o un cambio que afecte a la formaen que estas disposiciones legales y reglamentarias
se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones
o inclusoinmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.4. Breve descripcion de la compaiiia, del negocio del emisor y de su estrategia

Adequita Capital Ltd, (“Adequita Capital” o “la sociedad promotora/gestora”), sociedad debidamente
constituiday existente de conformidad conlas leyes de Inglaterray Gales, con domicilio social en 20 North
Audley Street, Londres (Reino Unido) e inscrita en el Registro Mercantil de Inglaterra y Gales bajo el
numero 10431800, constituyd como accionista Unico Advero Properties SOCIMI, S.A.U, el 17 de agosto de
2017.

Desde su sede en Londres, Adequita Capital, vocal del Consejo de Administracion de ADVERO
representada a la fecha de este documento por Diia. Gloria Folch Ramos, estd liderada por D. Francisco
Javier Adsera Gebelli, su accionista mayoritario, y cuenta con un equipo asignado a la gestién de ADVERO,
segun se detalla en el punto 5. del capitulo 2.6.1.2. sobre la sociedad gestora.

D. Francisco Javier Adsera tiene una participacion indirecta en ADVERO del 4,3%, un 0,74% a través de
Adequita Capital. Por su parte, Diia. Gloria Folch Ramos mantiene una participacion directa en ADVERO
del 1,84%.

La actividad principal de ADVERO es la adquisicién y promocidn 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 poblacion que se han venido
reincorporando al mercado laboral tras la crisis financiera, pero encuentran dificultad para acceso a
crédito para la adquisicion de vivienda. ADVERO invierte exclusivamente en activos residenciales, aunque
estos puedan llevar esporddicamente asociadas entidades de otra indole (como locales comerciales), en
localizaciones periféricas, pero bien comunicadas con el centro de grandes ciudades espafiolas, asi como
en otras ciudades con suficiente area de influencia.

Con fecha de 16 de febrero de 2018, y con efecto sobre el ejercicio 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 13 de febrero de 2018 Adequita Capital impulsé la primera ampliacién de capital en ADVERO, con la
que dio entrada a los principales inversores que conforman la base accionarial de la Compafiia a la fecha
del presente Documento Informativo, y constituyd su consejo de administracién.

ADVERQO inici6 su plan de adquisicidn de activos en abril de 2018 y a la fecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad es propietaria de 5 inmuebles completos compuestos por 76 viviendas, 66 plazas
de garajes y 20 trasteros. Los inmuebles estan situados en 3 ciudades diferentes de la provincia de
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1.5.

Barcelona (Terrassa, Rubiy Sabadell). A fecha de 31 de agosto de 2019, la ocupacidén de las viviendas era
del 95,5%, con una renta absoluta por metro cuadrado util de 10,74€/m?.

Los niveles de rentabilidad bruta esperados para los activos de ADVERO se situan en el 6,5-7% respecto al
coste de adquisicidn, y una rentabilidad neta minima del 5%, tras descontar costes operativos del activo.

Desde su constitucidon, ADVERO ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en dos factores:
por un lado, la continua ampliacidn de su cartera de activos bajo gestién mediante la adquisicion de
nuevos inmuebles que cumplen con la estrategia de inversion de la compaiiia. Y, por otro lado, la gestién
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, asi como de los gastos de mantenimiento de los
activos.

En el punto 2.6 del presente Documento Informativo se detalla la descripcidn general del negocio y la
politica de inversién de la Sociedad, asi como en el punto 2.6.1 se describen de manera detallada los
principales activos inmobiliarios que forman la cartera de la Sociedad.

Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso previsiones o estimaciones. Recogera las
cifras claves que resuman la situacion del Emisor

Informacion financiera y tendencias significativas

A continuacidn, se presentan las magnitudes de activo, pasivo, patrimonioy pérdidas y ganancias de la
Sociedad, extraidas de las cuentas anuales abreviadas auditadas a 31 de diciembre de 2018, asi como de
los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2019, que han sido sometidos a revision limitada por
parte del auditor de cuentas de la Sociedad. La informacidn relativa a 2017, afio de constitucién de la
Sociedad, se presentaa tituloinformativoy nohasidoauditada al estar laSociedad practicamenteinactiva
durante este ejercicio 2017.

En el apartado 2.12 del presente DIIM, se incluye una explicacién mds detallada de toda la informacién
financiera identificada en este resumen.

Balance de situacion

30/6/2019 31/12/2018 31/12/2017

ACTIVO (en Euros)

’ Activo no corriente 8.706.745 6.346.238 - |
Inmovilizado intangible 1.402 1.691 -
Inmovilizado material 35.842 30.472 -
Inversiones inmobiliarias 8.621.356 6.292.182 -
Inversiones financieras a largo plazo 48.145 21.893 -
Activo corriente 2.742.456 1.454.656 50.804
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 209.441 105.544 6.883

Clientesventasy otras cuentas a cobrar 6.340 - -
Otros deudores 203.101 105.544 6.883
Periodificaciones a corto plazo 1.873 1.561 -
Efectivoy otros activos liquidos equivalentes 2.531.142 1.347.551 43.921
TOTAL ACTIVO 11.449.201 7.800.893 50.804
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Notas:

2017: Comprende desde el 17/8/2017 al 31/12/2017. Ejercicio no auditado
2018: Afio completo. Ejercicio auditado

2019: Comprende el 1r semestre de 2019. Sometido a revision limitada.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO (en Euros) 30/6/2019 31/12/2018 31/12/2017
Patrimonio neto 9.051.132 6.616.236 33.950 |
Capital 8.146.155 6.300.000 60.000
Prima de emision 853.847 300.000 -
Reservas -34.191 -25.616 -8.049
Resultados negativos de ejercicios anteriores -43.001 -43.001 -
Resultado del ejercicio 80.931 44.853 -43.001
Otras aportaciones de accionistas 22.392 15.000 -
Otros instrumentos de patrimonio 25.000 25.000 25.000
Pasivo no corriente 1.538.434 36.798 -
Deudas a largo plazo 1.538.434 36.798 -
Deudas con entidades de crédito 1.471.841 - -
Otras deudas a largo plazo 66.593 36.798 -
Pasivo corriente 859.634 1.147.859 16.854
Deudas a corto plazo 772.995 1.127.861 -
Deudas con entidades de crédito 55.415 - -
Otras deudas a corto plazo 717.580 1.127.861 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 86.639 19.998 16.854
Proveedores 3 149 -
Otros acreedores 86.636 19.849 16.854
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 11.449.201 7.800.893 50.804
Notas:

2017: Comprende desde el 17/8/2017 al 31/12/2017. Ejercicio no auditado
2018: Afio completo. Ejercicio auditado
2019: Comprende el 1r semestre de 2019. Sometido a revision limitada.

Cuenta de pérdidas y ganancias

PERDIDAS Y GANANCIAS (en Euros) 30/06/2019 31/12/2018 31/12/2017

Importe neto de la cifra de negocios 148.955 44.366 -|

Otros ingresos de explotacion 42.054 17.860 -

Otros gastos de explotacion -151.269 -95.472 -42.997

Amortizacién del inmovilizado -35.471 -11.056 -

Otros resultados 82.629 89.179 -
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PERDIDAS Y GANANCIAS (en Euros)

30/06/2019 31/12/2018 31/12/2017

Resultado de explotacion 86.897 44.877 -42.997|
Ingresos financieros 21 - -
Gastos financieros -5.980 -4 -4
Diferencias de cambio -7 -20 -
|Resultado financiero -5.966 -24 -4|
|Resultado antes de impuestos 80.931 44.853 -43.001|
Impuestos sobre beneficios - - -
|Resultado del ejercicio 80.931 44.853 -43.oo1|

Notas:

2017: Comprende desde el 17/8/2017 al 31/12/2017. Ejercicio no auditado
2018: Afio completo. Ejercicio auditado

2019: Comprende el 1r semestre de 2019. Revision limitada.

Previsiones

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 2 de septiembre de 2019 ha aprobado las siguientes
estimaciones las cuales no han sido objeto de auditoria ni de revisién limitada. Dichas estimaciones han
sido incluidas en el presente Documento Informativo comprometiéndose la Sociedad a informar al
mercado en el caso de que las principales variables de dicho plan de negocio presenten como probable

una desviacién, tanto al alza como a la baja, igual o superior al 10%.

A continuacidn, se presentan las principales partidas del plan de negocio para los ejercicios finalizados a
31 de diciembre de 2019, 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2021.

Asimismo, en el apartado 2.16 del presente DIIM, se incluye una explicacién mds detallada de estas

previsiones identificadas en este resumen.

Pérdidas y Ganancias (en Euros) 2019 2020 2021
Importe neto de la cifra de negocios 477.244 886.387 975.852
Ingresos por arrendamientos 396.166 867.240 954.537
Otros ingresos 81.079 19.147 21.316
Gastos de explotacion -351.021 -491.854 -505.803

Gastos ordinarios -225.928 -379.087 -399.092

Tributos -29.357 -47.131 -50.373

Otros gastos de explotacion -95.736 -65.637 -56.338
Amortizacion del inmovilizado -91.964 -177.119 -192.141
Otros resultados 82.629 - -
Resultado de explotacion 116.888 217.413 277.908
Resultado financiero -23.933 -115.133 -137.500
Impuestos sobre beneficios - - -

i Resultado del ejercicio 92.955 102.280 140.408 |

Flujo de caja de explotacién 199.362 279.399 332.549

Notas:
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1.6.

Pérdidas y Ganancias (en Euros)
Proyecciones revisadas por el departamento financieroy fiscal de Medina Cuadros en el marco de su
due diligence financiera

Las principales hipdtesis y asunciones contempladas en la elaboracién de las previsiones de la cuenta de
resultados se han detallado en el apartado 2.16 del presente Documento Informativo.

Administradores y altos directivos del Emisor
El funcionamiento del érgano de administracion de la Sociedad esta regulado por los articulos 102 a 242
de los Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el punto 2.17.1 del presente Documento Informativo.

Los Estatutos de la Sociedad han sido adaptados en el marco de la incorporacion a negociacién de las
acciones al MAB de la Compafiiay aprobados en Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 7

de octubre de 2019.

A fecha del presente Documento Informativo, el consejo de administracion estad formado por:

| Consejero | Caracter | Cargo | Nombramiento | Representante

RiuaranS.L. Dominical Presidente | 13/02/2018 D. Pablo Corbera Elizalde
Adequita Capital Ltd. Ejecutivo Vocal 13/02/2018 Dfia. Gloria Folch Ramos
D. Jorge Vera Sufié Dominical Vocal 13/02/2018 -
ParwingS.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Jordi Adsara Grau
RimeviS.L. Dominical Vocal 13/02/2018 Dfia. Gemma Mestre Ribot
Ciganga, S.L. Dominical Vocal 07/10/2019 D. Gabriel Roig Zapatero
Ei‘fg Jofre Investments | 1, inical Vocal 13/02/2018 D. Alejandro Garcia Reig
Solcorbi S.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Carlos Corbera Elizalde
D. Aureli Mas i Raldiris Independiente | Vocal 13/02/2018 -

Secretario
D. Alejandro Vives Roura | - no 21/02/2019 -

Consejero

ADVERO articula su gestion a través de Adequita Capital, sociedad promotora/gestora de ADVERO.

Los administradores con una participacion directa e indirecta en el capital de la Sociedad igual o superior
al 1% del capital social son los siguientes:

Administradores Acciones % .%

Indirecto
Riuaran, S.L. 117.391 7,21% - 7,21%
D. Jorge Vera Suné 189.446 11,63% - 11,63%
Parwing, S.L. 189.446 11,63% - 11,63%
Rimevi, S.L. 184.974 11,35% - 11,35%
Reig Jofre Investments, S.L. 146.512 8,99% - 8,99%
Ciganga, S.L. 83.770 5,14% - 5,14%
Aureli Mas i Raldiris 37.889 2,33% 2,33%
Gloria Folch (Participacién directa. Representante de 30.000 1,84% - 1,84%
Adequita Capital Ltd.)
Solcorbi, S.L. 29.302 1,80% - 1,80%
Total 1.008.730 59,59% 2,33% | 61,92%
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1.7. Composicidn accionarial

A fecha del presente Documento Informativo la composicidn accionarial resumida es:

% % % Total

Accionista Acciones . . Importe en €
Directo Indirecto
Parwing, S.L. 189.446 11,63% - 11,63% 1.231.399
D. Jorge Vera Sufié 189.446 11,63% - 11,63% 1.231.399
Rimevi, S.L. 184.974 11,35% - 11,35% 1.202.331
Reig Jofre Investments, S.L. 146.512 8,99% - 8,99% 952.328
Riuaran, S.L. 117.391 7,21% 7,21% 763.041,50
Ciganga, S.L. 83.770 5,14% - 5,14% 544.505
32 accionistas minoritarios 717.692 44,05% - 44,05% 4.664.998
Total 1.629.231 100% - 100% 10.590.001,50

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, se incluye una descripcion detallada de la composicién
accionarial.

Cabe sefialar que los accionistas principales no tienen distintos derechos de voto que el resto de accionistas. Todas
las acciones representativas del capital social tienen los mismos derechos econémicos y politicos. Cada accién da
derecho a un (1) voto, no existiendo acciones privilegiadas.

1.8. Informacion relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de 8.146.155 euros y
esta representado por 1.629.231 acciones, de CINCO EUROS (5) de valor nominal cada una de ellas, de
una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econdmicos. El capital social de la Compafiia esta
totalmente suscrito y desembolsado.

Las acciones de ADVERO estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta e inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante, "Iberclear"), con domicilio en Madrid, Plaza
Lealtad numero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes"). Las acciones de la Sociedad son nominativas y estdn denominadas en euros (€).

En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacidn relativa a las acciones
de la Sociedad.

Con fecha 11 de Octubre de 2019 se ha firmado el contrato de proveedor de liquidez con Solventis, A.V,,
S.A.

Adicionalmente, la Sociedad tiene emitidos dos millones de warrants, de valor nominal 5 euros cada uno
de ellos, suscritos en su dia por Adequita Capital (ver epigrafe 2.4.2).
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2.

2.1

2.2

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y SU NEGOCIO

Persona o personas que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la informacién
contenida en el Documento. Declaracién por su parte de que la misma, seguin su conocimiento, es
conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

La totalidad de los Consejeros de la Sociedad, es decir, D. Pablo Corbera Elizalde, en representacion de
Riuaran S.L.; Diia. Gloria Folch Ramos, en representacion de Adequita Capital Ltd., D. Jorge Vera Sufié, D.
Jordi Adsara Grau, en representacion de Parwing S.L., Dila. Gemma Mestre Ribot, en representacion de
Rimevi S.L.; D. Gabriel Roig Zapatero, en representacion de Ciganga, S.L.; D. Alejandro Garcia Reig, en
representacion de Reig Jofre Investments S.L., D. Carlos Corbera Elizalde, en representacion de Solcorbi
S.L. y D. Aureli Mas i Raldiris, en su condicién de Consejeros de la Sociedad, en ejecucidn, a su vez, del
acuerdo de la Junta General de Accionistas celebrada con fecha 27 de junio de 2019, asumen la
responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de
la Circular del MAB 2/2018.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacién contenida en el mismo es, seglin su conocimiento,
conformeconlarealidady noincurre en ningunaomisidn relevante, niinduceaconfusiénalosinversores.

Auditor de cuentas de la Sociedad

El Consejo de Administracién de ADVERO acordd, en sesién de 13 de mayo de 2019, encomendar la
auditoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 asi como la revision limitada de los estados
financieros intermedios del periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019y el 30 de junio de 2019 a
la sociedad PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PWC”), con domicilio en Torre PwC, Paseo de la
Castellana259 B. 28046 Madrid, provistade C.I.LF.B-79031290, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid
al Tomo 9267, libro 8054, seccién 32, Folio 75, Hoja M-87.250-1, firma inscrita con el nimero S0242 en el
Registro Oficial de Auditores de Cuentas del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas.

Adicionalmente, con fecha 27 de junio de 2019, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas
dela Sociedad nombré como auditor delas cuentas anuales de los ejercicios finalizados el 31 de diciembre
de 2019, 31 de diciembre de 2020y 31 de diciembre de 2021 a la sociedad PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L.

Las cuentas anuales abreviadas de ADVERO del ejercicio 2018 (del 01/01/2018 al 31/12/2018) y los
estados financieros intermedios del primer semestre del ejercicio 2019 (del 01/01/2019 al 30/06/2019)
han sido preparadas de acuerdo con el siguiente marco normativo:

e (Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

e El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como el Real
Decreto 1159/2010, del 17 de septiembre y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por los
que se introducen algunas modificaciones al Plan General de Contabilidad y la adaptacién
sectorial para empresas inmobiliarias.

e Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

e Llaley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que
seregulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

e Elresto de normativa contable espafola que resulte de aplicacion.
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2.4

Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto social

Advero Properties SOCIMI, S.A. es una Sociedad Andnima Cotizada de Inversidén en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Barcelona, calle Iradier 19-21, C.P. 08017 con N.LF. A-
67077628.

Adequita Capital Ltd, (“Adequita” 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) e inscrita en el Registro Mercantil de Inglaterra y Gales bajo el nimero
10431800, constituyé como accionista tnico Advero Properties SOCIMI, S.A.U, el 17 de agosto de 2017
por medio de escritura elevada a publico en esa misma fecha ante el notario de Barcelona, D. Joan Rubies
Mallol, bajo el numero 3.070 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al
Tomo 46146, Folio 129, Hoja 510970, Inscripcion 1 y fecha 9 de noviembre de 2017.

El 13 de febrero de 2018, la Sociedad perdié su unipersonalidad y Adequita Capital Ltd. cesé en su
condicion de administrador Unico de la Sociedad ante la entrada de nuevos accionistas y la formacidn del
consejo de administracion.

Con fecha de 16 de febrero de 2018, y con efecto sobre el ejercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2018 y
siguientes, la Sociedad comunicé a la delegaciéon de la agencia estatal tributaria de su domicilio fiscal Ia
opcion adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI (ver Anexo Il del presente Documento
Informativo).

El objeto social de ADVERO estd indicado en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales (en adelante, los
“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de SOCIMIs”), es el siguiente:

“Articulo 2°. - Objeto Social

La Sociedad tiene por objeto la adquisiciony promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones (CNAE 6832). La
tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el mercado
Inmobiliario (SOCIMI) residentes en Espafia o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficio (CNAE
6420). Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas por la sociedad total o
parcialmente de modo indirecto, mediante su participacion en otras sociedades con objeto idéntico o
andlogo.

Adicionalmente junto con la actividad econdmica derivada de su objeto principal, la Sociedad podrd
desarrollarotras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
en su conjunto representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo,
o aquellas otras que puedan considerarse accesorias de acuerdo a la ley aplicable en cada momento.
Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion administrativa previa,
inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podrd iniciarse hasta que
se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.”

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas relevantes

2.4.1 Nombre comercial

La denominacién social de la Sociedad es Advero Properties SOCIMI, S.A. No cuenta con nombre
comercial.
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2.4.2 Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad
Constitucion

El 17 de agosto de 2017, Adequita Capital, como sociedad promotora/gestora del proyecto, y accionista
Unico, constituyé la Sociedad por tiempo indefinido bajo la denominacidn “Advero Properties SOCIMI,
S.A.U”, por medio de escritura elevada a publico ante el notario de Barcelona, D. Joan Rubies Mallol, bajo
el nimero 3.070 de su protocolo. La Sociedad consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al
Tomo 46146, Folio 129, Hoja 510970, Inscripcion 1 y fecha 9 de noviembre de 2017.

ADVERO se constituyé con dos instrumentos de Patrimonio:

= 12.000 acciones, de valor nominal 5 euros cada una de ellas
= 2 millones de warrants, de valor nominal 5 euros cada uno de ellos

Capital inicial

El capital inicial a la fecha de constitucion de la Sociedad ascendia a sesenta mil euros (60.000), dividido
en doce mil (12.000) acciones ordinarias nominativas, de cinco euros (5) de valor nominal cada una de
ellas, numeradas correlativamente del 1 al 12.000, ambos inclusive, todas ellas de la misma clasey serie.
La totalidad de las acciones del capital social fueron integramente suscritas y desembolsadas por el
accionista fundador, Adequita Capital.

Warrants

Con fecha 17 de agosto de 2017, mediante escritura publica otorgada ante el notario D. Joan Rubies
Mallol, con nimero 3.071 de su protocolo, einscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en fecha 23 de
enero de 2018 en el Tomo 46.146, Folio 132, Hoja 510.970, Inscripcién 2, la Sociedad realizé una emision
de warrants, que fue integramente suscrita por el accionista Unico en dicho momento, Adequita Capital.
Dicha emisién, denominada “Warrants Advero 2017”, consiste en dos millones de warrants que dan
derecho a suscribir cada uno de ellos una accién de la Sociedad, a emitir por la misma, de valor nominal
5,00 euros (cinco euros) cada una de ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024, que seran suscritas
y desembolsadas por Adequita Capital (o el tenedor de los mismos) en el momento de ejercicio de los
warrants.

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

El 23 de noviembre de 2017, Adequita Capital se comprometio, entre dicha fecha y la fecha en la que
ADVERO acordara la incorporacidn a negociacién 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 compaifiia. Es
decir, hastaque ADVERO noalcance un patrimonio neto decomo minimo 50 millones de euros, ADEQUITA
no podra ejercitar el 100% de los warrants. Cualquier ejercicio parcial de los warrants sera en todo caso
proporcional a dicha premisa.

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

Este sistema implica para Adequita Capital una contraprestacién econémica en condiciones de mercado
similares a las comuUnmente utilizadas entre fondos de inversién y sus sociedades gestoras.
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Como quedo previsto en el momento de la constitucion de los érganos de gobierno de la Compafiia el 8
febrero de 2018, ante la incorporacidn a negociacién de las acciones al MAB de ADVERO, el Consejo
deberia aprobar un contrato de gestion entre la Sociedad y Adequita Capital, el cual quedé formalizado
en fecha 2 de octubre de 2019. En este acuerdo se incluye una renovacion del com promiso por parte de
Adequita Capital delimitar el ejercicio del warrant al 20% del capital social durantela vigencia del contrato
de gestion. La limitacién de ejecucidon de los Warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier
operacion societaria en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacién
expresa del Consejo de Administracion de ADVERO. El apartado 2.6.1.2 del presente Documento
Informativo recoge los detalles del acuerdo.

Ampliaciones de capital

El 8 de febrero de 2018 Adequita Capital, como accionista Unico, dio entrada en el proyecto a nuevos
accionistas a través de una ampliacidn de capital.

Desde su constitucién, la Sociedad ha captado un total de fondos propios por importe de 9 millones de
euros, tal y como a continuacién se resume:

17/08/2017 13/02/2018‘ 04/12/2018 ‘28/06/2019

Accionistas existentes Constitucion 1 22 28
Nuevos accionistas 1 21 6 10
Accionistas resultantes 1 22 28 38
Capital inicial® 60.000 60.000 4.300.000 6.600.000
Numero de acciones 12.000 848.000 400.000 369.231
Capital suscrito® 60.000 4.240.000 2.300.000 2.400.001,5
Capital resultante! 60.000 4,300.000 6.600.000 9.000.001,5

Yincluye capital social y prima de emisién

Primera ampliacion de capital

El 13 de febrero de 2018, mediante escritura publica otorgada ante el notario D. Joan Rubies Mallol, con
el nimero 543 de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en fecha 27 de marzo de
2018 en el Tomo 46.146, Folio 134, Hoja 510.970, Inscripcion 3, se elevé a publico la ampliacion de capital
en virtud de la cual se aportaron 4.240.000 euros mediante la emision de 848.000 nuevas acciones de
cinco euros de valor nominal cada una de ellas, sin prima de emisidn. Las acciones fueron integramente
desembolsadas y suscritas por 21 accionistas.

Incorporacion al régimen de SOCIMI

Con fecha de 16 de febrero de 2018, y con efecto sobre el ejercicio 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
opcion adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Adquisicién de activos

El 12 de abril de 2018, mediante escritura publica otorgada ante el notario D. Sergio Garcia- Rosado
Cutillas, bajo el nimero 352 de su protocolo, e inscrita en el Registro de la Propiedad de Rubi nimero 2
en fecha 26 de abril de 2018 en el Tomo-Libro 1.722, se aprobé la adquisicidon del inmueble con direccién
en calle Verge del Pilar 7, en la localidad de Rubi (Barcelona), el cual consta de 7 viviendas y 7 plazas de
garaje.

En esa mismafecha, medianteescritura publicaotorgadaanteel notario D. Sergio Garcia-Rosado Cutillas,
bajo el nimero 354 de su protocolo, e inscrita en el Registro de la Propiedad de Rubi nimero 2 en fecha
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17 de agosto de 2018 en el Tomo-Libro 1787, se aprobd la adquisicién del inmueble con direccidn en calle
Santa Fe 9-13, en la localidad de Rubi (Barcelona), el cual consta de 19 viviendas y 19 plazas de garaje.

El 5 de octubre de 2018, mediante escritura publica otorgada ante la notaria Diia. Maria del Camino
Quiroga Martinez, bajo el nimero 3.161 de su protocolo, e inscrita en el Registro de la Propiedad de
Terrassanumero 1 en fecha 28 de febrero de 2019 enel Tomo3.196, Libro2.094 dela Seccién 2 se aprobd
la adquisicidn del inmueble con direccidén en calle Wilson 48-52, en la localidad de Terrassa (Barcelona),
el cual consta de 11 viviendas y 7 plazas de garaje. El pago de esta adquisicion se realizé al contado en un
60% y el 40% restante aplazado hasta el 30 de junio de 2019, mediante condicién suspensiva.

Segunda ampliacion de capital

El 4 de diciembre de 2018, mediante escritura publica otorgada ante la notaria Diia. Maria del Camino
Quiroga Martinez, con el nimero 3.958 de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona
en fecha 12 de febrero de 2019 enel Tomo 46234, Folio 136,Hoja 510970, Inscripcidon 4, seelevé a publico
la escriturade ampliacién de capital en virtud dela cual se aportaron 2.300.000 euros mediante la emisién
de 400.000 nuevas acciones de cinco euros de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision
de setenta y cinco céntimos por accion. Las acciones y su prima fueron integramente desembolsadas y
suscritas por 25 accionistas.

Adquisicién de activos

El 11 de diciembre de 2018, mediante escritura publica otorgada ante la notaria Diia. Maria del Camino
Quiroga Martinez, bajo el nimero 4.028 de su protocolo, e inscrita en el Registro de la Propiedad de
Sabadell numero 5 en fecha 8 de febrero de 2019, se aprobd la adquisicién del inmueble con direccion en
calle Verge de la Paloma 49-53, en la localidad de Sabadell (Barcelona), el cual consta de 14 viviendas, 15
plazasde garajey5 trasteros. El pago de esta adquisicion serealizé al contado en un 60%y el 40% restante
aplazado hasta el 30 de octubre de 2019, mediante condicion suspensiva.

Dimisién y nombramiento de Secretario del consejo de administracion

Con fecha 21 de febrero de 2019, D. Alejandro Vives Roura se incorporé como secretario no consejero del
Consejo de Administracion de la Sociedad, sustituyendo al anterior secretario no consejero, Robert
Madueiio Mompart.

Crédito hipotecario

El 28 de marzo de 2019, la sociedad Banco de Sabadell, S.A. (en adelante “Banco Sabadell”) concedié un
crédito hipotecario a la Compafiia poruntotal de 1.900.000euros, delos cuales ADVERO dispuso en fecha
28 de marzo de 2019 de 1.100.000 euros y 440.000 euros adicionales el 27 de junio de 2019. Este crédito
tiene un tipo de interés fijo de 2,10% y vencimiento a 12 afios y 13 meses.

Adquisicién de activos

El 28 de marzo de 2019, mediante escritura publica otorgada ante la notaria Diia. Maria del Camino
Quiroga Martinez, bajo elnimero 980 desu protocolo, einscritaen el Registrode la Propiedad de Terrassa
numero 3 en fecha 5de juniode 2019,enel Tomo 3.558 Libro 1.525, seaprobd laadquisicion delinmueble
con direccién en calle Canonge Rodo 1-bis, en la localidad de Terrassa (Barcelona), el cual consta de 25
viviendas, 18 plazas de garaje y 15 trasteros.

El 27 dejunio de 2019, la Sociedad dispuso de 440.000 euros adicionales del crédito hipotecario otorgado
por Banco Sabadell y formalizé el segundo pago de la adquisicién del inmueble de la calle Wilson, 48-52
de Terrassa (Barcelona).
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Tercera ampliacidon de capital

El 28 de juniode 2019, medianteescritura publicaotorgadaantelanotaria Diia. Mariadel Camino Quiroga
Martinez, con el nimero 2.245 de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en fecha
28 de agosto de 2019 en el Tomo 46234 Folio 138, Hoja 510970, Inscripcidn 6, se elevd a publico la
ampliacion decapital en virtud dela cual seaportaron 2.400.001,50 euros mediantelaemision de369.231
nuevas acciones de cinco euros de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de un euro
y cincuenta céntimos por accidn. Las acciones y su prima fueron integramente desembolsadas y suscritas
por 29 accionistas.

En paralelo, la Compaiiia llevé a cabo una serie de acuerdos complementarios, entre los que figuran:

- Aprobacién de las cuentas anuales abreviadas de 2018 y la distribucidn del dividendo
correspondiente.

- Aprobacién de la incorporacién a negociacién de las acciones de la Compafiia en el Mercado
Alternativo Bursatil.

- Nombramiento de PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. como auditor de la compaiiia para
los ejercicios 2019, 2020y 2021.

Modificacion de las estructuras de gobierno frente a la incorporacién de las acciones en el MAB

En fecha 18 de juliode 2019,y ante la proximaincorporacidn a negociacion de las acciones de la Sociedad,
el Consejo de Administraciénacordo definir una estructura de gestidn para la sociedad que respondiera
a criterios de buen gobierno corporativo.

A tal fin, en dicha fecha, Adequita Capital, Presidente y Consejero Delegado de la Sociedad hasta el
momento, presentd su dimision al cargo, permaneciendo como consejero vocal de ADVERO vy
nombrandose en ese mismo acto como nuevo presidente al consejero Riuaran, S.L.

Como quedo previsto en el momento de la constitucion de los érganos de gobierno de la Compafiiael 8
febrero de 2018, ante laincorporacidn a negociacion de las acciones de ADVERO al MAB el Consejo debia
aprobar un contrato de gestion entre Adequita Capital y ADVERO, el cual quedd formalizado en fecha 2
de octubre de 2019. En este Documento Informativo, Adequita Capital renueva su compromiso de no
ejercer sus warrants por encima del 20% del capital social durante la vigencia del contrato de gestién.
Asimismo, lalimitacion de ejecucion de los Warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacion
societaria en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacidn expresa del
Consejo de Administracion de ADVERO. El apartado 2.6.1.2 del presente Documento Informativo recoge
los detalles del acuerdo.

En el periodo entre su dimisién al cargo de Presidente y Consejero Delegado (18 de julio de 2019)y la
entrada en vigor del nuevo acuerdo, Adequita Capital se comprometié a seguir desarrollando sus
funciones comosociedad gestoraen los mismos términosy condiciones que hastala fecha de sudimision.

Adaptacion de los Estatutos

En fecha 7 de octubre de 2019, la Junta de Accionistas aprobé los nuevos Estatutos de la Sociedad,
adaptados a los requisitos exigidos para la incorporacién a negociacién de las acciones en el MAB.

Nombramiento de nuevo Consejero

En fecha 7 de octubre de 2019, laJunta de Accionistas aprobd el nombramiento del accionista Ciganga,
S.L. como vocal de la Sociedad, representada por D. Gabriel Roig Zapatero. Ciganga, S.L. es titular de un
5,14% de ADVERO y D. Gabriel Roig Zapatero es titular directo, a su vez, de un 2,76% adicional.
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2.5 Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociaciéon en el MAB-SOCIMI

Las principales razones que han llevado a la Sociedad a solicitar la incorporacién de sus acciones a
negociacién en el MAB son las siguientes:

e  Cumplir con los requisitos exigidos en el articulo 4 de la Ley 11/2009 del 26 de octubre, en virtud
del cual se establece que las acciones de las SOCIMI deberdn estar incorporadas a negociacién
en un mercadoregulado o en unsistemamultilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier
otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

e Mejorar la capacidad de captacion de nuevos inversores, fruto de la transparencia y control que
confiere a la Sociedad el acceso a los mercados de capitales.

e  Facilitar un mecanismo de valoracidn objetiva de las acciones de la Sociedad y aumentar la
liquidez de las acciones para los accionistas de la Sociedad.

e Habilitarun mecanismo quefaciliteala empresa captar recursos que pudieran financiar su futuro
crecimiento.

e Incrementar la notoriedad, imagen, transparencia, profesionalidad y solvencia ante los
inversores, clientes, proveedores y la Sociedad en general.

2.6 Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que desarrolla, a
las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los mercados en los que opera

ADVERO es una sociedad espafiola, constituidael 17 deagosto de 2017.Su cartera de activos inmobiliarios
esta compuesta a fecha de este Documento Informativo por 5 inmuebles compuestos por 76 viviendas,
66 plazas de aparcamiento y 20 trasteros. Dichos activos estdn situados en las ciudades de Rubi, Terrassa
y Sabadell, en la provincia de Barcelona.

El negocio de la Sociedad consiste en el arrendamiento de viviendas en zonas de renta media/media-baja.
El mercado en el que opera ADVERO es el del alquiler de vivienda en Espafia, que mantiene la tendencia
de crecimiento de los Ultimos afios. A pesar de la recuperacidén econdmica, persiste el crecimiento de la
proporcidn de poblacién que vive en pisos de alquiler, muy especialmente en las areas estratégicas para
ADVERO, por la dificultad de acceso a crédito de la poblacion.

Desde su constitucion, ADVERO ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en dos factores:
por un lado, la continua ampliacidn de su cartera de activos bajo gestién mediante la adquisicidn de
nuevos inmuebles que cumplen con la estrategia de inversion de la compafiia. Y, por otro lado, la gestion
activa de la cartera con el objetivo de afiadir valor a la misma e incrementar la rentabilidad de los
accionistas mediante la optimizacién de las rentas a percibir, asi como de los gastos necesarios para el
funcionamiento correcto de los activos.

Segun Eurostat, en 2017, en Espafia, el 23,3% de las personas vivian en una vivienda alquilada, frente al
19,4% que lo hacia en 2007. Este crecimiento de la demanda en alquiler se ha producido principalmente
entre los jovenes, y se espera que continde en los proximos afios por varios factores. Por un lado, el
cambio de mentalidad y falta de arraigo respecto la visién tradicional de Espafia de compra, y, por otro,
la disminucién de los salarios y el endurecimiento de las condiciones para obtener financiacién, lo que ha
dificultado el acceso a una vivienda en propiedad. Se espera que las continuas ayudas por parte del
Gobierno (como el Plan de Vivienda 2018-2021) potencien alin mas el alquiler.

Como consecuenciade este incremento de la demanda, los precios de los alquileres han venido creciendo
significativamente en los uUltimos afios y de forma generalizada en la mayor parte de las ciudades
espafiolas. Durante el primertrimestrede 2019, éstos han crecido un 7,1% respecto el afio anterior, hasta
los 11,0 euros al mes el metro cuadrado. Este comportamiento sedaentodas las comunidades auténomas
a excepcién de Baleares, donde en 2018 se registré el mayor incremento interanual (+12,1%).
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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. Ademds, cabe sefialar que los inmuebles de ADVERO tienen una antigliedad media inferior a
diez afios, lo cual suma interés a la demanda.

En cuanto a la evolucién de los contratos de alquiler, al vencimiento ADVERO da prioridad a la
permanencia de sus inquilinos, adecuando las rentas a niveles de mercado de manera paulatina.
ADVERO se organiza a través de la subcontratacidn externa de las tareas de gestion y control de la
sociedad. De esta forma, se consigue una mayor flexibilidad y reducciéon de los costes fijos de |la Sociedad
en la fase inicial de desarrollo.

A continuacidn, se detalla un cuadro resumen de la estructura organizativa de ADVERO:

’ Accionistas ‘
I
ADVERO
I

Consejo de
Administracion

Sociedad Gestora

Adequita Capital
Estrategia Mercado de capitales
Finanzas Cumplimiento normativo
l l v v l v
Blézquezy Asesores APls M.D. Pu\arl l Santa Fe l l Wilson l l Paloma l l Canonge l l Otros
Planas Legales

Administracion Asesoria legal Comercializacién
Contabilidad Relacion con residentes

2.6.1 Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacién, concesion
o gestion, junto con un informe de valoraciéon de los mismos realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacidon detallada sobre la obtencion de licencias de edificacion del suelo urbano
consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocién de este
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.

2.6.1.1Activos inmobiliarios

Tras la constitucién de la Sociedad en agosto de 2017, se realizé la primera ampliacién de capital
en febrero de 2018 y la adquisicién de los primeros activos en abril de ese mismo afio.

En la fecha del presente Documento Informativo, ADVERO cuenta con cinco inmuebles,
diversificados geograficamente alrededor de la provincia de Barcelona.
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\j} Provincia de Barcelona

TR

o

r\ Wilson, Terrassa | Canonge Rodo, Terrassa

:
b Santa Fe, Rubi ;

:4‘ Pilar, Rubi

Paloma,
Sabadell

Barcelona

La siguiente tabla recoge el coste de adquisicion (incluyendo impuestosy gastos de transaccion),
por los cinco inmuebles que la Sociedad posee actualmente:

Canonge
Rodo

Coste de adquisicion 1.070.116 2.214.338 1.144.439 1.965.964 2.281.564
Tasacion Savills 30/06 | 1.788.000 3.303.000 1.755.000 2.848.000 3.917.000
Numero de viviendas 7 19 11 14 25
m2 totales 1.019 1.374 844 1.433 1411

Coste (€) Pilar Santa Fe Wilson Paloma

Localizacidn y caracteristicas de los inmuebles

La cartera de activos de ADVERO a 31 de agosto de 2019 se componia de:

. . Ocupacion « Jbingresos
Inmueble Ubicacion Activos 01/08/19 Renta 2019 total
Mare de Deu del |\ ( (Barcelona) 7 viviendas 100,00% €72.015 14,6%
Pilar, 7 7 garajes
19 viviendas
Santa Fe, 9-13 Rubi (Barcelona) ) 95,52% €121.068 24,5%
19 garajes
11 viviendas
Wilson, 48 Terrassa (Barcelona) ) 91,66% €61.889 12,5%
7 garajes
14 viviendas
Verge de4/; Paloma, Sabadell (Barcelona) 15 garajes 100,00% €106.846 21,7%
5 trasteros
25 viviendas
Canonge Rodo, 1-bis | Terrassa (Barcelona 18 garajes 100,00% €131.555 26,7%
15 trasteros

24
Documento Informativo de Incorporacidn al MAB de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Noviembre 2019



Ocupacion

% ingresos

Inmueble Ubicacion Activos Renta2019*

01/08/19 total
76 viviendas
Total 66 garajes - €493.373 100,0%
20 trasteros

*La renta 2019 se presenta anualizada a partir de las rentas percibidas en el mes de agosto de
2019.

1. Rubi: Mare de Deu del Pilar, 7

- Edificio residencial construido en 2016 situado a escasos minutos del centro del
municipio y con muy buenas conexiones a Barcelonay Sant Cugat, entre otras ciudades
cercanas.

- El edificio es propiedad de ADVERO al 100%.

- La Sociedad adquirid el edificio vacio el 12 de abril de 2018 y se comercializd para
alquiler en mayo de 2018

- Edificio de tres plantas con ascensor, cuya superficie total construida es de 1.018,61m?.
En conjunto el edificio cuenta con 7 viviendas y 7 plazas de garaje.

- Elgrado deocupacion a31 dediciembre de 2018 era del 86%, y la renta generada en el
ejercicio fue de 35.237 euros, con una renta media mensual igual a 9,74€/m?.

- Laocupaciéna30dejuniode 2019 eradel 100%y la rentagenerada en los seis primeros
meses de 2019 ha sido de 33.169 euros, con una renta media mensual igual a 9,72€/m?

- Serepercute a los inquilinos Unicamente los gastos relativos a la tasa de basuras.

- El valorde la tasacion de este activo realizado por Savills a 30 de junio de 2019 es de
1.788.000 euros.

2. Rubi: Santa Fe, 9-13

- Edificio residencial construido en 2011 situado a escasos minutos del centro del
municipio y con muy buenas conexiones a Barcelona y Sant Cugat, entre otras ciudades
cercanas.

- El edificio es propiedad de ADVERO al 100%.

- LaSociedad adquirié el edifico vacio el 12 de abrilde 2018, con los tramites de obtencion
de suministro eléctrico pendientes, que concluyeron en julio de 2019. El edifico se
comercializé para su arrendamiento en julio de 2019.

- Edificio de tres plantas con ascensor, cuya superficie total construida es de 1.373,75m2.
En conjunto el edificio cuenta con 19 viviendas y 19 plazas de garaje.

- La ocupacién del mes de agosto de 2019 ha sido del 95,5% y la renta esperada en
los cuatro ultimos meses de 2019 es igual a 50.091,00 euros, con una renta media
mensual igual a 10,74€/m?2 util.

- Serepercute a los inquilinos Unicamente los gastos relativos a la tasa de basuras.

- El valor de la tasacién de este activo realizado por Savills a 30 de junio de 2019 es de
3.303.000 euros.

- Elactivo se encuentra dado en garantia al préstamo hipotecario concedido por el Banco
Sabadell.

3. Terrassa: Wilson, 48
- Edificio residencial construido en 2008 y situado en la ciudad de Terrassa.
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El edificio es propiedad de ADVERO al 100%.

La Sociedad adquirid el edificoel 5 de octubrede 2018. En el momento de suadquisicion
el edificio contaba con un contrato vencido cuyo arrendatario habia abandonado la
vivienda sin realizar la devolucion de la misma. A la fecha del presente Documento
Informativo este contrato se encuentra en proceso judicial para recuperar la posesion
de la vivienda. El resto de viviendas estaban ocupadas al 100%.

Edificio de cuatro plantas con ascensor, cuya superficietotal construida es de 843,86m?.
En conjunto el edificio cuenta con 11 viviendas, 7 plazas de garaje de coche y 1 para
motocicleta.

La ocupaciéna30dejuniode 2019 eradel 91%y la renta generada en los seis primeros
meses de 2019 ha sido de 30.716 euros, con una renta media mensual de 7,27€/m?.
Se repercute a los inquilinos Unicamente los gastos relativos a la tasa de basuras.

El valor de la tasacion de este activo realizado por Savills a 30 de junio de 2019 es de
1.755.000 euros.

4. Sabadell: Verge de la Paloma, 49

Edificio residencial construido en 2009 y situado en la ciudad de Sabadell y a sus
alrededores se encuentran un pabelldn municipal, un instituto y el campo de fitbol
municipal.

El edificio es propiedad de ADVERO al 100%.

La Sociedad adquirid el edifico en diciembre de 2018. En el momento de su adquisicion
el edificio contaba con una ocupacién del 100%.

Edificio de tres plantas con ascensor, cuya superficie total construida es de 1.432,87m?.
En conjunto el edificio cuenta con 14 viviendas, 15 plazas de garaje y 5 trasteros.

La ocupacidona30de juniode 2019 eradel 100%y la renta generada en los seis primeros
meses de 2019 ha sido igual a 50.596 euros, con una renta media mensual igual a
10,47€/m?2.

Se repercute a los inquilinos los gastos relativos a la tasa de basuras.

El valor de la tasacidon otorgado en junio de 2019 es de 2.848.000 euros.

5. Terrassa: Canonge Rodo, 1-bis

Edificio residencial construido en 2011 y situado en el centro de la ciudad de Terrassa.
El edificio es propiedad de ADVERO al 100%.

La Sociedad adquirio el edifico en marzo de 2019. En el momento de su adquisicion el
edificio contaba con una ocupacién del 100%.

Edificio de tres plantas con ascensor, cuya superficie total construida es de 1.411,02m?,
En conjunto el edificio cuenta con 25 viviendas, 18 plazas de garaje y 15 trasteros.

La ocupacion del mes de junio de 2019 hasido del 100%y la renta generada en los tres
primeros meses de operacidn (de abril a junio) ha sido igual a 33.593 euros, con una
renta media mensual igual a 12,39€/m?.

Se repercute a los inquilinos los gastos relativos a la tasa de basuras.

El valor de la tasacién otorgado en junio de 2019 es de 3.917.000 euros.

El activo se encuentra dado en garantia al préstamo hipotecario concedido por el Banco
Sabadell.

Asimismo, existe una cesion de los derechos de cobro de los arrendamientos de este
activo en concepto de superposicion de garantia al préstamo hipotecario concedido por
el Banco Sabadell.

A continuacion, seincluye un resumen de los contratos de alquiler existentes a fecha 1 de agosto
de 2019, sus vencimientos y el nivel de rentas mensual por activo:
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Numero de contratos con vencimiento en
2019 2020 \ 2021 2022 2023 \ 2024 2025

Identificacion

MD Pilar - - 6 1 - - - - 7
Santa Fe - - - - - - - 18 18
Wilson 3 5 2 - - - - - 10
V Paloma 3 8 1 1 - - - 1 14
Canonge Rodé 7 10 7 - - - - 25
Total 13 23 16 2 - - - 21 74

Estrategia de gestion de los activos en cartera

ADVERO vehicula la gestién de sus inmuebles y la relacidn con sus inquilinos a través de contratos
con agentes de la propiedad inmobiliaria locales (en adelante “APIs”), con demostrada trayectoria
en la zona y un buen conocimiento de las particularidades de cada poblacién y sus barrios, que
permita realizar una seleccién dptima de los inquilinos, previa valoracion de su capacidad para
hacer frente a los pagos de las rentas y su vocacion de permanencia, baremo que evitard una
rotacién excesiva, evitando el impacto correspondiente en los flujos de tesoreria de la Compaiiia.

Hasta la fecha, la Sociedad ha adquirido tanto inmuebles vacios como activos ya arrendados. En el
caso de los primeros, si bien las rentas se sitdan a niveles de mercado desde el primer momento,
hay que hacer frente a eventuales contratiempos de la puesta en marcha del edificio. Por otro
lado, en el caso de inmuebles ya habitados, la probabilidad de vicios ocultos se reduce
significativamente, sibien generalmentelas rentas delos contratos de alquiler se sitlan por debajo
de los precios de mercado, lo que requerird un esfuerzo de gestion adicional en el medio plazo sin
que ello sea detrimento de los niveles de ocupacién. Para conseguir este objetivo la Sociedad basa
su estrategia de renovaciones de contratos en los siguientes principios:

- En caso de terminacion de contratos de arrendamiento, si la renta se encuentra por
debajo de los niveles de mercado, ésta se negociara con caracter anual y de una manera
socialmente responsable, intentando garantizar que el inquilino pueda hacer frente a
dicho aumento y evitando que éste deba plantearse abandonar la vivienda.

- Encasodecontratos entacita reconduccion en el momento de la adquisicion del activo,
se esperard a su vencimiento anual para su renegociacion.

- Encasode renunciavoluntaria del contrato de alquiler, la vivienda se comercializara de
nuevo a precio de mercado como valor de partida. ADVERO considera importante
mantenery reparar las posibles deficiencias de losinmuebles cuando sea necesario para
evitar asi que problemas o desperfectos menores terminen desembocando en
problemas demayor envergadura que requieran fuertes desembolsos y/o imposibilidad
de generacion de rentas por un periodo significativo.

- Todos los contratos son revisados con caracter anual segun las variaciones del IPC.

Valor de los activos en cartera

El valor de la cartera de edificios propiedad de ADVERO a la fecha del presente Documento
Informativo es de 13,6 millones de euros, segln la valoracion realizada por Savills Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U. a 30 de junio de 2019 (ver seccion 2.6.4).

Contablemente, seglin normativa del Plan General de Contabilidad, la cartera de edificios se
recoge en la partida “Inversiones Inmobiliarias” del balance al coste de adquisicion de los activos.

Dicho coste esta calculado por su precio de adquisicidn, incluyendo los gastos directamente
asociados a la misma, menos su correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por
deterioro que haya experimentado el activo. La amortizacion aplicada es lineal en funcién de los
afios de vida util estimada (50 para las construcciones, 10 para las instalaciones técnicas y 10 para
el mobiliario).
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Se contabilizan también en esta partida las inversiones realizadas en el activo, necesarias para su
comercializacién. Por el contrario, los gastos de mantenimiento o reparacion de las inversiones
inmobiliarias que no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la
que se integren, o su vida util, se adeudan en las cuentas de gastos operativos incluidas en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida Gtil y el método de
amortizacién de un activo, se contabilizan como cambios en las estimaciones contables, salvo que
se tratara de un error.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que alguna inversion inmobiliaria
pueda estar deteriorada, en cuyo caso se estiman los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan. La asignacién del citado deterioro, asi como su reversion,
se efectla conforme lo indicado al respecto en las normas de registroy valoracién incluidas en el
Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustan las amortizaciones de los ejercicios
siguientes de las inversiones inmobiliarias, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

Todos los inmuebles propiedad de ADVERO cuentan con su respectiva péliza de seguro contratada
con Plus Ultra Seguros, de duracidn anual prorrogable, con el siguiente capital asegurado:

MD Pilar 1.175.000 €
Santa Fe 1.734.000 €
Wilson 1.300.000 €
V. Paloma 1.750.000 €
Canonge Rodé 2.085.000 €

2.6.1.2Contrato de gestion

ADVERO formalizé con fecha 2 de octubre de 2019 un contrato de gestion de activos con Adequita
Capital (Consejero de la Sociedad).

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, y cuyos principales términos y
condiciones son los que se resumen a continuacion:

1. Servicios:
1.1 ADVERO designa a Adequita Capital, de forma exclusiva, para que actie como la
Gestora de la Sociedad.

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

1.3 Del mismo modo, ADVERO podrd encomendar a Adequita Capital 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 Capital desarrollard las funciones recogidas en el presente Acuerdo desde
su sede en Londres (Reino Unido)
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1.5 Se detallan a continuacién de forma enunciativa pero no limitativa las tareas a
realizar por Adequita Capital 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
ejecuciondelaoperacion o quetengan derechosreales 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.

- Elaboracién 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 relacion con los inquilinos 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

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

1.54 Estructura financiera

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

29
Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Noviembre 2019



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

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

1.5.5 Gestion bursatil

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

- Elaboracion y/o centralizacion de la documentacion preceptiva sobre la
Sociedad aremitiralos drganos supervisoresy 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 asegurar la mdxima
coordinacion respecto a los calendarios de publicacion.

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

1.5.6  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.

2. Contraprestacidén
a. Adequita Capital percibirad por sus servicios una contraprestacién anual del 1%
del valor actual neto de los activos bajo gestion (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.

b. Sin perjuicio de lo anterior, las Partes acuerdan que, durante el ejercicio 2019, la
retribucion mensual de Adequita Capital sea igual a 12.000 euros, impuestos no
incluidos, desde la incorporacion de la Compafiia al MAB (siendo noviembre de
2019 el primer mes) hasta el 31 de diciembre de 2020. Es decir, la retribucion
detallada en el apartado a) de esta seccién, por lo tanto, comenzard a ser de
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aplicacién a partir del 1 de enero de 2021 una vez se haya llevado a cabo la
determinacién del NAV de los activos a fecha 31 de diciembre de 2020.

c. Dichos honorarios no incluyen aquellos gastos en los que Adequita Capital
incurra por cuenta de la Sociedad (viajes, desplazamientos, hoteles, reprografia,
etc.), que seran a cuenta de ADVERO, a excepcidn de los desplazamientos entre
Londres y Barcelona, que si quedan incluidos en los honorarios.

d. A modo deejemplo, Adequita serd remunerada con 12.000 euros al mes por sus
servicios prestados hasta diciembre de 2020, con independencia de cualquier
incremento del valor actual neto de los activos (NAV) con anterioridad a dicha
fecha. Con posterioridad a esta fecha, suponiendo, a modo de ejemplo, un valor
actual neto de los activos bajo gestién (NAV) igual a 15 millones de euros
(actualmente 14,2 millones de euros), ADVERO recibird a partir de enero de
2021, una remuneracion equivalente a 150.000 euros anuales, es decir, 12.500
euros al mes. Estemismo calculovolverda llevarsea cabo a final de 2021 cuando
la remuneracion quedara de nuevo definida por el valor actual neto de los
activos (NAV) en tal fecha, y asi sucesivamente.

3. Duracién del contrato de gestién
a. El contrato de gestidon entrard en vigor el 1 de noviembre de 2019 y tendrd una
duraciéon de tres afios y dos meses desde la fecha de inicio de las funciones de
Adequita Capital, es decir, hasta el 31 de diciembre de 2022.

b. El contrato serd prorrogable automaticamente por plazos sucesivos de un afio,
salvo notificacién expresa de una de las Partes con, al menos, tres meses de
antelacion.

4., Compromiso adicional por parte de Adequita Capital

Adequita Capital es titular de dos millones de warrants (“Warrants Advero 2017” o “los
“Warrants”) quedan derecho a suscribircadauno de ellos una acciéon de ADVERO de valor
nominal cinco (5) euros cada una de ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024y que
serdn suscritas y desembolsadas por Adequita Capital (o el tenedor de los mismos) en el
momento de ejercicio de los warrants.

Durante la vigencia del contrato de gestién, Adequita Capital se compromete a modular
el ejercicio de los Warrants de tal forma que éste nunca suponga mas de un 20% del
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.

Cualquier transmisién de los Warrants por parte de Adequita Capital debera contar con
la aceptacion expresa del adquirientea respetar el compromiso de ejercicioy transmision
estipulado en este epigrafe.

La limitacion de ejecucién de los Warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier
operacion societaria en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o

salvo autorizacion expresa del Consejo de Administracion de ADVERO.

5. Equipo de la gestora
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El equipo de Adequita Capital responsable de la gestion de ADVERO lo componen:

Gloria Folch, Responsable de Real Estate

Licenciada en Filologia Inglesa; Programa en Contabilidad y Finanzas por IESE; Mdster en
Comunicacion Corporativay Master en Gestidon de Redes Sociales y Reputacién Online,
por la Universidad de Barcelona.

Entre 2007 y 2017, responsable de Mercado de Capitales, Relacion con Inversores y
Comunicacién en tres compaiiias cotizadas en el mercado principal de la Bolsa de Madrid
(Natra, S.A., Natraceutical,S.A. y Laboratorio ReigJofre, S.A.). Entre 1999y 2007 miembro
del equipo de Corporate Finance de Grupo Financiero Riva y Garcia.

Ignacio Rueda, Asociado
BBA en finanzas por ICADE (Madrid) y Northeastern University (Boston)

Antes de su incorporacion en Adequita Capital, Ignacio Rueda trabajé como analista de
crédito en JB Capital Markets, una de las sociedades de valores independientes lider en
Espafia, con especializacion en la financiacién de PYME. Anteriormente, trabajé como
analista en el departamento de renta fija de Harvard Management Company,
perteneciente a la Universidad de Harvard.

Karen Nguyen, Analista
BA en Ciencias Econdmicas por Swarthmore College (Philadelphia)

Antes de unirse a Adequita Capital, Karen fue analista en la oficina de Vietnam del banco
de inversiéon americano BDA Partners, centrandose en los sectores de educacion,
comercio minorista y entretenimiento del sudeste asiatico. En afios anteriores, Karen
Nguyen participd en la OPV de VietjetAir desde el departamento de Corporate Finance de
la companfiay como analista en el departamento de valoraciones de PwC en la oficina de
Vietnam.

2.6.1.3Contratos con Agentes de la Propiedad Inmobiliaria (API)

La estrategia de la Sociedad para la gestion diaria de los inmuebles y la relacion con sus inquilinos
es firmar acuerdos de gestiéon con agentes inmobiliarios (APIs) especializados en las zonas de
influencia de los inmuebles que forman parte de la cartera.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene suscrito un contrato con el API,
Nou Tracte Inmobiliari Rubi, S.L (Icasa Grup), especializado en la gestién de activos inmobiliarios
en el primer circulo periférico de la ciudad de Barcelona, en concreto, en localidades como
Sabadell, Terrassa y Rubi, donde ADVERO es propietaria de sus primeros cinco activos.

En este contrato se establecen los términos y condiciones que rigen la prestacion de los servicios
gue el APl realiza en favor de la Sociedad, los cuales se resumen a continuacion:

A) Servicios

Anunciar los inmuebles en medios online y offline.

Tramitar el ingreso de la fianza obligatoria en el Institut Catala del Sol (Incasol), el
organismo publico que se encarga de gestionar todas las materias de urbanismo en
Catalufia, incluyendo el depdsito de las fianzas de los alquileres.

Gestionar los aumentos de las rentas segun I.P.C. anual.
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B)

)

Percibir mensualmente el cobro de la renta por el inquilino y liquidarla posteriormente a
la propiedad. Dicha liquidacién se realizard mensualmente.

Al pago mensual de los honorarios de administracién, mediante transferencia bancaria,
previo envio de factura liquidatoria por parte del administrador.

Tramitar con las compafiias aseguradoras, los seguros de hogar, y de proteccion de pagos
si fuera solicitado por el propietario.

Gestionar con los profesionales adecuados las reparaciones y los desperfectos que
puedan darse en la finca y solicitar presupuestos.

Actuar en nombre de la propiedad en las relaciones con la Comunidad de Propietarios o
su administrador, incluyendo la representacion en Juntas de la Comunidad.

Obtener el Certificado de Eficiencia Energéticay la Cédula de Habitabilidad del inmueble
en caso de no tenerlos o de haber caducado, con coste a cargo de la propiedad.
Estudiar la solvencia del posible inquilino y buscar garantias de pago, ya sea mediante la
tramitacién de un aval personal, familiar o bancario o la contratacidn de un seguro de
proteccidn de pagos.

A gue actle en su nombre en la tramitacion de las gestiones correspondientes a los
tributos con el ayuntamiento o la oficina de Gestion Tributaria “ORGT” del municipio.
Tramitacion de altas de contadores y cambios de nombre o incidencias relacionadas con
las compaiiias de suministros de luz, agua, y gas.

Actualizaciones de indice de precios al consumidor IPCy cobro del impuesto de recogida
de basuras.

Tramites con Incasol e impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP).

Seguimientos semanales sobre toda la gestidn realizada.

Firmar en su nombre y representacion los contratos de alquiler con los arrendatarios.
Redaccién del documento de resolucién de contrato.

Verificacidn de lecturas de contadores a la redaccidn del contrato y a la entrega de la
vivienda por el arrendatario.

Gestion de intermediacion entre arrendador y arrendatario, durante la vigencia del
contrato (cobro de tasa de basuras, posibles desperfectos de vivienda segln lo pactado
en el contrato.)

Contratacién de servicios de mantenimiento preventivo de los inmuebles

Contratacion de servicios de mantenimiento correctivo y gestién de incidencias y
reparaciones

Duracién

El contrato entrd en vigor el 12 de abril de 2018 por periodos anuales, renovables
automaticamente salvo decisidon contraria manifestada por escrito por alguna de las
partes con una antelacidon de un mes a la fecha de vencimiento de cada uno de los
sucesivos periodos de vigencia.

Honorarios

En contraprestacidn por sus servicios, el APl recibird una contraprestacion mensual
equivalente al 2,5% mas IVA de las rentas mensuales ingresadas por ADVERO en los
activos gestionados por el API. Asimismo, y salvo modificacién de la Ley de
Arrendamientos Urbanos sobre este particular, seran por cuenta de ADVERO a favor del
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APl los honorarios de formalizacidon de nuevos contratos de alquiler, consistentes en una
mensualidad del correspondiente contrato de arrendamiento mas IVA.

2.1.6.4 Otros contratos de que se disponga

1. La Sociedad suscribié en fecha 2 de febrero de 2018 un contrato con Blazquez, Planas i
Associats, S.L. para la llevanza de la contabilidad, asesoria fiscal, mercantil y otras funciones
administrativas de la Sociedad. Dicho contrato se establecié por periodos anuales, renovables
automaticamente salvo decisién contraria manifestada por escrito por alguna de las partes
con unaantelaciénde unmes a la fecha de vencimiento de cada uno de los sucesivos periodos
de vigencia.

2. La Sociedad suscribié en fecha 16 de febrero de 2018 un contrato con Bufete B. Buigas, S.L.,
para realizar las funciones de Secretaria del Consejo de Administracion de la Sociedad como
miembro no consejero del mismo.

3. La Sociedad tiene suscritos contratos de mantenimiento con terceras partes para sus
diferentes activos, relativos a la limpieza de las zonas comunes, los sistemas de seguridad, los
ascensores, las puertas automaticas de las plantas de aparcamiento, las bombas de achique y
la limpieza de los bajantes, principalmente.

2.6.2 Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

En relacién con el coste de puesta en funcionamiento por el cambio de arrendatario, ADVERO lleva a cabo
de manera sistematica trabajos de actualizacion y mantenimiento en las viviendas que se desocupan, a
fin de mejorar la calidad de la oferta comercializada. A modo indicativo, en los primeros ocho meses del
ejercicio 2019, el coste bruto medio de las intervenciones realizadas en las viviendas en las que se produjo
un cambio de inquilino ascendid a 950 euros por piso, los cuales quedan parcialmente cubiertos por la
fianza del inquilino saliente.

2.6.3 Informacion fiscal

Con fecha de 16 de febrero de 2018, y con efecto sobre el ejercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2018 y
siguientes, la Sociedad comunicd a la delegacion de la agencia estatal tributaria de su domicilio fiscal la
opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, se exige a las SOCIMI reguladas en el articulo 2.1.a)
de dicha Ley, la obligaciéon de negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacién espafol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Econdmico Europeo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.1.c) de la Ley de SOCIMI, también podran optar por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecido para las SOCIMI (regulado en el articulo 8 de la Ley de
SOCIMI), aquellas entidades que tengan (i) como objeto social principal laadquisicién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento; (ii) que estén sometidas al mismo régimen establecido para
las SOCIMI en cuanto a su politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de dividendos; (iii) que
cumplan con los mismos requisitos de inversidn que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y (iv) que
la totalidad de su capital social, siendo sus acciones nominativas, pertenezca a una SOCIMI.

El presenteapartado contiene una descripcidn general del régimen fiscal aplicable en Espafiaa las SOCIMI,
asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se derivarian para los
inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas, en cuanto a la
adquisicioén, titularidad y, en su caso, posible transmisidn de las acciones de la Sociedad.
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La descripcidn contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable a partir de 3 de
diciembre de 2016 (fecha de la Ultima actualizacion de la Ley de SOCIMI), asi como los criterios
administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con
posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo, incluso con caracter retroactivo.

El presente apartado no pretende ser una descripcién comprensiva detodas las consideraciones deorden
tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decisidn de adquisicion de las acciones de la
Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de
inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

Es recomendable que losinversores interesados en laadquisicion delas acciones de la Sociedad consulten
con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento personalizado.

Fiscalidad de las SOCIMI

i) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los requisitos previstos
en dichaley podran optar por la aplicacidn en el Impuesto sobre Sociedades (en adelante, “IS”) del
régimen fiscal especial en ella regulado.

También podran optar por dicho régimen aquellas sociedades que, aun no siendo sociedades
andnimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se encuentren dentro de las entidades referidas
en la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMI. A efectos del presente Documento
Informativo, ladenominacién SOCIMlincluirdtodas las entidades que hayan optado poreste régimen
(es decir, Sociedades andnimas cotizadas y otras entidades no cotizadas). No se detallan en el
presente Documento Informativo los requisitos necesarios para la aplicaciéon del régimen.

A continuacion, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a las
SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMI se rigen por el régimen general):

a) Las SOCIMI tributan a un tipo de gravamen del 0%.

b) De generarse bases imponibles negativas, alas SOCIMI no les resulta de aplicacién el articulo 26
delaley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, “LIS”). No
obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo general (25% a partir del ejercicio
2016) en los términos que se exponen a continuacion, si que puede ser objeto de compensacién
con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el régimen especial SOCIMI, en su
caso.

c¢) AlasSOCIMI no les resultade aplicacion el régimen de deduccionesy bonificaciones establecidas
en los Capitulos I, [l y IV del Titulo VI de la LIS.

d) Elincumplimientodel requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI,
en el supuesto delos bienesinmuebles queintegren el activo de la Sociedad, suponelaobligacion
de tributar por todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial. Dicha
tributacion se producird de acuerdo con el régimen y el tipo generales de gravamen del IS, en los
términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

e) Elincumplimientodel requisito de permanencia en el caso de acciones o participaciones supone
la tributacion de la renta generada con ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen y el
tipo generales del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

f) Encasodequela SOCIMI, cualquieraque fuese su causa, pase a tributar por otrorégimen distinto
en el IS antes de que se cumplael referido plazo de tres (3) afios, procederd la regulacién referida
en los puntos (d) y (e) anteriores, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en
relacion con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplicé el régimen.
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ii)

g)

h)

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (en adelante, “Socios
Cualificados”), cuando dichos dividendos, en sede de dichos socios, estén exentos o tributen a
un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que el socio que percibe el dividendo no sea una
entidad a la que resulte de aplicacion la Ley de SOCIMI). Dicho gravamen tiene la consideracion
de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia del acuerdo de distribucidén de beneficios por la
junta general de accionistas u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e
ingreso en el plazo de dos (2) meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades noresidentes enterritorio espanol que tengan el mismo
objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y tributen por
dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicaciéon de cualquiera de los regimenes
especiales previstos en el Titulo VIl de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones, aportaciones
de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europeade un Estadomiembroaotrode la Unidén Europea, el de transparencia fiscal
internacional y el de determinados contratos de arrendamiento financiero. A los efectos de lo
establecido en el articulo 89.2 dela LIS, se presume que las operaciones de fusiones, escisiones,
aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen especial establecido en el
Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se efectian con un motivo econémico valido cuando la
finalidad de dichas operaciones sea la creacién de una o varias Sociedades susceptibles de
acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMI, o bien la adaptacién, con la misma finalidad,
de Sociedades previamente existentes.

Existen reglas especiales para Sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial
de las SOCIMI y que estuviesen tributando por otro régimen distinto (régimen de entrada) y
también paralas SOCIMI que pasen a tributar por otro régimen del IS distinto, que no detallamos
en el presente Documento Informativo.

Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (en adelante, “ITP-AJD”)

Las operaciones de constituciény aumento de capital de las SOCIMI, asi como las aportaciones no
dinerarias a dichas Sociedades, estan exentas en la modalidad de Operaciones Societarias del ITP -
AJD (esto no supone ninguna diferencia respecto al régimen general vigente).

Asimismo, gozan de una bonificacion del 95% de la cuota de este impuesto por la adquisicién de
viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicién de terrenos para la promocién de
viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, cumplan el requisito especifico
de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de la Ley de SOCIMI.

Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

i)

Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las SOCIMI

a)

Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante, “IRPF”)

Los dividendos, primas deasistenciaajuntasy participaciones en los fondos propios de cualquier
tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del capital
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mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IRPF (en adelante, “LIRPF”),
en su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el cdlculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de administracién
y depdsito, siempre que no supongan contraprestacién a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversién. El rendimiento neto se integra en la base imponible del
ahorro en el ejercicio en que sean exigibles, aplicdndose los tipos impositivos vigentes en cada
momento. Los tipos del ahorro aplicables en 2018 y ejercicios siguientes son:

- 19% para los primeros 6.000 euros,
- 21% desde 6.001 euros hasta 50.000 euros,
- 23%desde 50.001 euros en adelante.

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a una retencion a cuenta
del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada momento, que serd deducible de la cuota
liquida del IRPF segun las normas generales.

Inversorsujeto pasivodel ISo del Impuesto sobrelaRentade no Residentes (en adelante, “IRNR”)
con establecimiento permanente (en adelante, “EP”)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de las acciones de
las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista en la LIS,
tributando al tipo de gravamen general (25% en 2017).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se
hayaaplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacién la exencién
por doble imposicién establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacién de retencién a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencién vigente en cada
momento (19% en 2018), que sera deducible de la cuota integra segun las normas generales.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacién el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacidn por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% en 2018).

Los dividendos anteriormente referidos estdn sujetos a una retencion a cuenta del IRNR del
inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el inversor sea una
entidad cuyo objeto social principal sea andlogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo
régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversién (ver articulo 9.4 de la Ley
de SOCIMI por remision al articulo 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacién, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola (en particular, la exencién
prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (en adelante,
“LIRNR”) para Sociedades residentes en la Unidn Europea) o en virtud de un Convenio para evitar
la Doble Imposicidn (en adelante, “CDI”) suscrito por el Reino de Espafia con el pais de residencia
del inversor.
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ii)

Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de las acciones de las SOCIMI

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacién con las rentas obtenidas en la transmisidn de la participacion en el capital de las
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como diferencia entre su valor de
adquisicién y el valor de transmision, determinado por su cotizacion en la fecha de transmision

o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacidn (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusién de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacidn. Las ganancias patrimoniales derivadas dela

transmision de las acciones de las SOCIMI no estan sometidas a retencidon a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMI se integraran
en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25% en 2018, con algunas excepciones). Respecto de las
rentas obtenidas en la transmisién o reembolso de la participacién en el capital de las SOCIMI
gue se correspondan con reservas procedentes de beneficios respecto de los que hayasido de
aplicacidn el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le serd de aplicacion la exencion

por doble imposicién (articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmisién de las acciones de las SOCIMI no estd sujeta a

retencidon a cuenta del IS o IRNR con EP.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacién el régimen fiscal especial para

trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia sin EP estdan sometidas a tributacidon por el IRNR, cuantificandose de conformidad con lo
establecido en la LIRNR y tributando separadamente cada transmisién al tipo aplicable en cada

momento (19% en 2018).

No obstante, el articulo 14.1.i) de la LIRNR establece una exencién en relacion con las rentas
derivadas de las transmisiones de valores o el reembolso de participaciones en fondos de
inversidn realizados en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores espafioles,
obtenidas por personas fisicas o entidades no residentes sin mediacidon de establecimiento
permanente en territorio espafiol, que sean residentes en un Estado que tenga suscrito con el

Reino de Espafia un CDI con clausula de intercambio de informacion.

Dicha exencion noresultaaplicablea aquellas ganancias patrimoniales puestasde manifiesto con
ocasion de la transmisién de las acciones de SOCIMI por parte de un sujeto pasivo del IRNR sin
EP que tenga una participacion en el capital social de la entidad igual o superior al 5%. Tampoco
resultaraaplicable, en ningln caso, cuando las ganancias patrimoniales deriven delatransmision
delas acciones de SOCIMIque no coticenen un mercado secundario oficial de valores espafioles.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmisién de las acciones

de las SOCIMI no estan sujetas a retencidn a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacién siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por el Reino de Espafia con el

pais de residencia del inversor.
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i)

iv)

Imposicién sobre el patrimonio (“IP”)

La actual regulacidn del IP se establecid por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando materialmente
exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre, por la que se suprime el
gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificaciéon del 100% sobre la cuota del
impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia del
impuesto a través de la eliminacién de la citada bonificacidn, resultando exigible para los periodos
impositivos desde 2011 hasta 2017, de momento, con las especialidades legislativas especificas
aplicables en cada Comunidad Auténoma.

A este respecto, actualmente no es posible descartar que el legislador mantenga la exigencia del IP
igualmente durante el ejercicio 2018, retrasando la aplicaciéon de la mencionada bonificacidn, tal y
como se ha llevado a cabo desde el ejercicio 2011.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores en acciones de |la Sociedad consulten a este respecto
con sus abogados o asesores fiscales, asi como prestar especial atencidn a las novedades aplicables a
esta imposicién y, en su caso, las especialidades legislativas especificas de cada Comunidad
Auténoma.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”)

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacidn) a favor de personas
fisicas residentes fiscales o no en Espafia, cualquiera que sea la residencia del transmitente, estaran
sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, sin perjuicio de lo que
resulte de los CDI suscritos por el Reino de Espafia. Las autoridades fiscales espafiolas entienden que
las acciones de una Sociedad espainoladeben considerarse bienes situados en Espaiia. El sujeto pasivo
de este impuesto es el adquirente de las acciones.

No obstante, las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con EP o sin EP) no son sujetos
pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se gravan con arreglo a las normas del IS
o del IRNR anteriormente descritas, respectivamente, y sin perjuicio de lo previsto en los CDI que
pudieran resultar aplicables.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez obtenida
la cuotaintegra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores en funcién del
patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el causante o donante,
pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscila entre un 0%y un 81,6% de la
base imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada
comunidad auténoma.

En el caso de la adquisicidn de las acciones por herencia, legado o cualquier otro titulo sucesorio,
siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la Unién Europea o del
Espacio Econdmico Europeo, distinto de Espafia, los contribuyentes tendran derecho a la aplicacién
de la normativa propia aprobada por la comunidad auténoma, con caracter general, en donde se
encuentre el mayor valor de los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia.

De igual forma, en la adquisicion de las acciones por donacion o cualquier otro negocio juridico a
titulo gratuito e “intervivos”, los inversores no residentes fiscales en Espafia pero residentes en un
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econédmico Europeo, tendran derecho a la
aplicacion de la normativa propia aprobada por la comunidad auténoma donde hayan estado
situados los referidos bienes muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios

39
Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Noviembre 2019



inmediatos anteriores, contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del
impuesto.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este respecto
con sus abogados o asesores fiscales.

v) Imposicidn indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMI

Con caracter general, la adquisicién y, en su caso, ulterior transmisidn de las acciones de las SOCIMI
estard exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 del Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores (la “Ley del Mercado de Valores”)).

2.6.4 Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

Desde su constitucion, ADVERO ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en dos factores:
por un lado, la continua ampliacion de su cartera de activos bajo gestién mediante la adquisicion de
nuevos inmuebles que cumplen con la estrategia de inversidn de la compaiiia y, por otro lado, la gestién
activa de la cartera con el objetivo de afiadir valor a la misma e incrementar la rentabilidad de los
accionistas mediante la optimizacion de las rentas a percibir, asi como de los gastos necesarios para el
funcionamiento correcto de los activos.

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 espaiiolas, asicomo en otras ciudades con suficiente area
de influencia.

Respecto de la politica de reposiciéon de inmuebles, el objetivo que persigue ADVERO es mantener los
inmuebles en propiedad y gestionar las rentas. Aunque por el momento no se contempla, la Sociedad se
reserva la posibilidad de substituir algin activo por otro nuevo en caso de encontrar en el futuro
alternativas con potencial de mayor rentabilidad.

Los niveles de rentabilidad bruta esperados para los activos de ADVERO se situan en el 6,5-7% respecto al
coste de adquisicidn, y una rentabilidad neta minima del 5%, tras descontar costes operativos del activo.

Es objeto de la SOCIMI continuar invirtiendo en el futuro a nivel nacional en activos residenciales. En este
momento la Sociedad se encuentra analizando y estudiando la posibilidad de incorporar en los préximos
meses nuevos activos que cumplan con su tesis de inversion, tal y como reflejan las proyecciones
recogidas en el presente Documento Informativo por un importe total de hasta 6,1 millones de euros —
de los cuales, 1,65 millones procederdn de recursos propios y el resto de financiacion bancaria. Tras estas
adquisiciones, la Sociedad pretende continuar creciendo mediante nuevas incorporaciones, para las que
se analizardn en su momento las alternativas de financiacién.

El objetivo de ADVERO es mantener un parque de inmuebles en alquiler en crecimiento y realizar
Unicamente actividades inmobiliarias centradas en la adquisicidn, gestion y explotacién de activos
residenciales para su alquiler.

ADVERO no realiza ninguna otra actividad de distinta indole a las previamente descritas en este apartado.
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2.6.5

Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacién de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacién de las acciones de la
Sociedad.

Fijacion del precio de incorporacién al MAB

De acuerdo con lo establecido en el punto 6 del apartado Segundo de la Circular MAB 2/2018, se
permite utilizar el precio empleado en unaoperacién financierarelevante paradeterminar un primer
precio de referencia en el inicio de la contratacidn de las acciones de la sociedad, siempre y cuando
ésta se haya realizado dentro de los seis meses previos a la solicitud de incorporacién al MAB.

Teniendo en cuenta la ampliacidn de capital por importe de 2,4 millones de euros realizada el 28 de
junio de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad con fecha 18 de julio de 2019, en
cumplimiento con lo previsto en la Circular MAB 2/2018, decidié tomar como precio de referencia
para su incorporacion al MAB el precio de emisidon de 6,5 euros por accién acordado en dicha
ampliacion de capital.

El precio de 6,5 euros por acciéon fue establecido por el Consejo de Administracién en el momento
de proponer la ampliacion de capital descrita a la Junta de Accionistas de la Sociedad tras realizar
una valoracidn de los fondos propios de la Sociedad a 10 de mayo de 2019 en base a una estimacién
interna de la valoracién de la cartera inmobiliaria y los estados financieros a dicha fecha.

Dicha ampliacion de capital se realizé mediante la emisién de 369.231 acciones nuevas de cinco
euros de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién total de 553.846,50euros, a
razon de 1,50 euros de prima de emisidn por accidn, lo que supone un valor total de la Compaiiia,
después de la ampliacion de capital, de 10.590.001,50 euros.

Valoracién en base a Valor Actual Neto (NAV)

El Emisor encargd a la sociedad Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. una
valoracién independiente de sus activos a 30 de junio de 2019. El resumen de dichas valoraciones se
adjunta como Anexo IV a este Documento Informativo.

En el punto 2.6.1 de este Documento Informativo aparecen descritos los activos inmobiliarios y la
valoracién resultante de cada uno de ellos segun Savills.. Para su valoracion, Savills adopté las
normas y técnicas de la 9a edicién de los Estandares RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
de Valoracién, utilizando en cada inmueble el siguiente método:

Método de descuento de flujos de caja (DFC)

La metodologia de célculo utilizada estd basada en el principio de anticipacion. El valor vendra
determinado por el valor presente de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables
a la concesién.

En el descuento de flujo de caja se determinan:

a. Los ingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este célculo
se consideran las posibles revisiones derentaaIPC o mercado, asf como la previstafinalizacion
de contrato y futuras comercializaciones.

b. Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

Se determina el valor actual a partir de la determinacidn de una tasa de descuento, que se fija en
funcidn de diversos factores, tales como diferencia entre rentas del inmueble y rentas de mercado,
tipologia, situacion del mercado y, en general, potencial de riesgo que puede albergar el inmueble.
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Se ha considerado estacomo la tasa de descuento que exigiria uninversor medio atendiendo al nivel
de riesgo dela inversion, a la tipologia y ubicacién del inmuebley a la coyuntura actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacion del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido
complementado con el Método de Comparacién con las rentas cerradas en edificios comparables en
el entorno del inmueble analizado, con la finalidad de definir y ajustar tanto las rentas de mercado
como los valores de desinversién al final del periodo de analisis considerado.

El valor de los edificios calculado por Savills asciende a:

Activo (c]:\Y}

MD Pilar €1,788,000
Santa Fe € 3,303,000
Wilson €2,848,000
V Paloma €1,755,000
Canonge Rodo €3,917,000
Total €13,611,000

Tomando como referencia dichos informes, podemos concluir que el Valor Actual Neto (NAV) por
accién del valor de los activos en su conjunto, la caja disponible y la deuda asumida por la Sociedad

es igual a:
GAV activos €13.611.000
Cajaa15/08/19 €2.690.628
Deuda a 15/08/19 -€2.128.000
NAV €14.173.628
N. de acciones 1.629.231
NAV/accidon €8,70
Ajustado por warrants €8,17

Descuento sobre NAV/accién

De cara a incorporar el efecto de los gastos de estructura de la Sociedad en la valoracion societaria,
a partir del valor de los activos de Savills y la caja neta a fecha del presente Documento Informativo,
se ha considerado que el precio de 6,5€ por accidn al cual se suscribié la ampliacion de capital
mencionada es adecuado en el marco del inicio a cotizacién de la Sociedad, pues supone un
descuento sobre NAV/accidon del 20,4%, que se considera superior al valor actual neto de los gastos
de estructura de la Sociedad, y permite un potencial recorrido al alza de las acciones tras la
incorporacidn a negociacion de las acciones al MAB.

El Anexo IV incluye una copia de los informes de valoracidn de los activos de la Sociedad elaborados
por Savills.

2.7  Estrategiay ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la SOCIMI se basa en la especializacion de lainversion y la gestidn de activos residenciales
en zonas geograficas de renta media/media-baja en las periferias de las principales ciudades en Espafia o
en sus barrios secundarios. Todo ello con el objetivo de atender una demanda creciente en aquella franja
de poblacién que se estd incorporando de nuevo al mercado laboral tras la crisis financiera pero no tiene
acceso a crédito para la adquisicion de vivienda o no es su deseo vincularse a largo plazo con su lugar de
residencia.
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2.8

2.9

2.10

Principales fortalezas y ventajas competitivas de ADVERO:

i)

i)

i)

iv)

v)

vi)

vii)

Los activos de laSociedad seconcentran en nucleos de poblacién con poca oferta y elevada demanda,
gue ademas se encuentra en crecimiento, lo que esta permitiendo mantener unos altos niveles de
ocupacion.

En aquellos inmuebles que se adquieren ya arrendados, de manera generalizada los niveles de rentas
en el momento de la compra suelen encontrarse significativamente por debajo de las rentas de
mercado, por lo que existe un interesante potencial de revalorizacion.

ADVERO adquiere inmuebles en los que pueda tener el 100% de la propiedad, lo cual optimizasu
gestién y la rentabilidad de la inversién, pudiéndose plantear en el futuro la adquisicién de activos en
los que, sin tener la propiedad total, disponga de una mayoria del inmueble.

El mercado de alquiler residencial en Espafia se encuentra todavia hoy poco profesionalizado, con
una propiedad de los activos muy atomizada. La propiedad de inmuebles completos permite a
ADVERO no solo optimizar la gestidn, sino también facilitar la creacién de “comunidades de
inquilinos”, mejorando su experiencia residencial a través de la oferta de servicios adicionales como
telefonia e internet, pélizas de seguros, etc.

La politica de renovacion de los contratos de alquiler tiene cierto componente social, primando
siempre que sea posible la permanencia del inquilino en su domicilio frente a incrementos abruptos
de las condiciones de alquiler.

La subcontratacidn de servicios profesionales de terceros para la gestidon de la Compaiiia permite
adaptar su estructura de costes a las necesidades de cada momento y contar con profesionales
altamente especializados segun dichas necesidades. Este es el caso por ejemplo de los agentes
inmobiliarios. El hecho de subcontratar a diferentes gestores por zonas geograficas garantiza un gran
conocimiento de los municipios en los que se encuentran los activos de ADVERO y de sus perfiles de
poblacién.

La SOCIMI cuenta con alto nivel de gobernanza corporativa destinado a proporcionar confianza'y
transparencia al mercado. El Consejo de Administracidon cuenta con una extensa experiencia y
conocimiento del mercado inmobiliario nacional e internacional, asi como una sélida trayectoria en
el mercado de capitales espafiol.

viii) El nivel de endeudamiento de la Sociedad es relativamente bajo, incluso considerando los procesos

de financiacién estimados para los préximos meses, lo que supone una carga financiera aceptabley
permite plantear nuevas inversiones en el futuro. La ratio crédito-valor (loan to value) de la SOCIMI
a la fecha de preparacién de este Documento Informativo es ligeramente superior al 10%, estando
previsto que incluso después de nuevas rondas de financiacidn previstas, el mismo no sobrepase el
30% del valor de tasacién de los activos.

Breve descripcion del grupo de Sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas y actividad de las
filiales con efecto significativo en la valoracién o situacion del Emisor.

La SOCIMI no pertenece a ninguln grupo societario. No tiene filiales ni depende de ningun holding. En el
apartado 2.6 se detalla un cuadro resumen de la estructura organizativa de la SOCIMI.

En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

La Sociedad no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual
que afecte a su negocio.

Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacién sobre posible
concentracion en determinados productos...)

Nivel de diversificacion de los clientes
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La Sociedad genera ingresos esencialmente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos
de alquiler formalizados con sus inquilinos. Teniendo en consideracion la descripcion de los activos
incluidaen el apartado 2.6.1.del presente Documento Informativo, lanaturalezadela cartera de ADVERO
no favorece la concentracion de los ingresos derivados de las rentas por arrendamiento en un nimero
reducido de inquilinos.

A fecha 1 de agosto de 2019, la Sociedad contaba con 74 de sus 76 viviendas arrendadas. Un mismo
inquilino no arrienda mas de una vivienda, garaje, trastero o local, por tanto, no hay clientes que generen
por ellos mismos un porcentaje significativo de los ingresos, representando el cliente mas relevante del
totalde losinmuebles alquilados enlos ocho primeros meses del ejercicio 2019 el 3,37 %, que corresponde
a un unico inquilino del inmueble Wilson, 48.

Nivel de diversificacion de proveedores

En relacidn con el nivel de diversificacién de los proveedores, la tipologia de negocio de ADVERO no hace
ala Sociedad dependientede ninguno de sus proveedores para la explotacién ordinariadel negocio, y ello
es especialmente asi cuando los contratos formalizados con todos ellos tienen una vigencia anual,
renovable por mutuo acuerdo de las partes.Son multiples los proveedores disponibles en el mercado para
servicios de mantenimiento de las instalaciones y servicios corporativos, lo que, unido a contratos de
vigencia anual, no implica ningun riesgo de dependencia. A modo indicativo, durante los ocho primeros
meses del ejercicio 2019, considerando los proveedores de servicios ordinarios, tanto de mantenimiento
de los inmuebles como de servicios corporativos (asesores, principalmente) con los que ADVERO tiene
firmados contratos, el agente inmobiliario responsable de la gestion del dia a dia de los inmuebles fue el
primer proveedor de ADVERO en el periodo, representando un 26% del total de los costes de explotacién
ordinarios. Y esto fue asi especialmente tras la modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos en
marzo de 2019, que traslada a la propiedad los honorarios de formalizacidn de los contratos de alquiler,
en el marco de la formalizacién delos 17 nuevos contratos de alquiler del inmueble de la calle Santa Fe
de Rubi en el mes de julio. De no haber confluido estas circunstancias, este proveedor hubiera
representado un 7% del total de los gastos de explotacidn ordinarios. Por otro lado, la asesoria contable
y fiscal contratada por la Sociedad representd en el periodo el 13% de los gastos operativos ordinarios,
representando cada uno del resto de proveedores menos del 6%.

Respecto al grupo de proveedores de servicios corporativos, con todos ellos ADVERO tiene firmados
contratos anuales, con honorarios en linea al mercado, y la dependencia de ADVERO hacia ellos es mas
de componente practico, por su nivel de conocimiento sobre la Sociedad, que contractual. El Unico
contrato superior a un afio es el que vincula a ADVERO con susociedad gestora, Adequita Capital, firmado
en septiembre de 2019 por un periodo de 3 afios.

Nivel de concentracion de los inmuebles.

Finalmente, desde el punto de vista de la diversificacidon geografica, los cinco activos en cartera a la fecha
del presente Documento Informativo se encuentran en la provincia de Barcelona. Si bien la concentracion
hasta la fecha en una misma provincia es evidente, el hecho de que ADVERO tenga a en la actualidad 76
viviendas en gestidn para una poblacién total en la provincia de Barcelona (excluyendo la capital) de 4
millones de habitantes no parece representar un riesgo a considerar (ver epigrafe 2.23.2. sobre factores
de riesgo de la Sociedad). La Sociedad esta trabajando activamente para que los proximos activos a
incorporar estén ubicados en otras zonas del territorio espafiol.

2.11 Referenciaalos aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor

Dada la actividad principal de la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién 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.
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2.12

Informacion financiera

2.12.1 Informacion financiera correspondiente a los dos ultimos ejercicios (o al periodo mas corto de
actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afo. Las cuentas
anuales deberan estar formuladas con sujecidn a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la
Circular de Requisitos y Procedimiento de Incorporacion.

En la presente seccion se muestra la informacion financiera extraida de las cuentas anuales abreviadas
auditadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y de los estados financieros intermedios a
cierre 30 de junio de 2019 referidos al periodo entre el 1 de enero de 2019 y el 30 de junio de 2019 y que
han sidosujetas a revision limitada por partedel auditor de la Sociedad. La informacidn financieraincluida
en este apartado 2.12 se expresa en euros.

La informacién hasido elaborada porlos Administradores de laSociedad, de formaque muestralaimagen
fiel del patrimonio, de la situaciéon financiera y de los resultados de la Sociedad habidos durante los
correspondientes ejercicios. Se incluyen en el presente DIIM para satisfacer los requisitos de informacion
financiera establecidos en la Circular MAB 2/2018, y de acuerdo con el marco normativo vigente de
informacion financiera aplicable a la misma, que esta establecido en:

- Cdbdigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, modificaciones
aplicables introducidas por el Real Decreto 1159/2010vy la adaptacion sectorial para empresas
inmobiliarias.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- Ley 11/2009, del 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que
seregulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

SeincorporancomoAnexoly Il a este Documento Informativo las cuentas anuales abreviadas del ejercicio
cerrado a 31 de diciembre 2018 y los estados financieros intermedios al 30 de junio 2019,
respectivamente, asi como el informe de gestidn del segundo y con los correspondientes informes de
auditoria y de revisién limitada, respectivamente.

La Sociedad ha elaborado sus cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2018 y sus estados
financieros intermedios al 30 de junio de 2019 bajo el principio de empresa en funcionamiento, sin que
existaninguntipode riesgoimportante que puedasuponer cambios significativos en el valor de los activos
0 pasivos en el ejercicio siguiente.

La Sociedad se constituyd como Sociedad Andnimael dia17 de agostode 2017, sibien durante ese primer
ejercicio no se produjeron transacciones ni hubo actividad propia de su objeto social. El ejercicio 2017 no
tiene obligacién de auditoria ni aporta informacién relevante al presente Documento Informativo por lo
qgue no ha sido auditado.

Balance

A continuacidn, se presenta el balance abreviado de la Sociedad expresado en euros correspondiente al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y al periodo terminado el 30 de junio de 2019. Se
incorporan asimismo las cifras de 2017 a titulo informativo.

45
Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Noviembre 2019



ACTIVO (en euros) Evol.'18-'19 30/6/2019 31/12/2018 31/12/2017
| Activo no corriente 37,2% 8.706.745 6.346.238 - |
Inmovilizado intangible -17,1% 1.402 1.691 -
Inmovilizado material 17,6% 35.842 30.472 -
Inversiones inmobiliarias 37,0% 8.621.356 6.292.182 -
Inversiones financieras a largo plazo 119,9% 48.145 21.893 -
Activo corriente 88,5% 2.742.456 1.454.656 50.804
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 98,4% 209.441 105.544 6.883

Clientesventasy otras cuentas a cobrar - 6.340 - -
Otros deudores 92,4% 203.101 105.544 6.883
Periodificaciones a corto plazo 20,0% 1.873 1.561 -
Efectivoy otros activos liquidos equivalentes 87,8% 2.531.142 1.347.551 43.921
TOTAL ACTIVO 46,8% 11.449.201 7.800.893 50.804 |
PATRIMONIO NETO Y PASIVO (en euros) Evol.'18-'19 30/6/2019 31/12/2018 31/12/2017
Patrimonio neto 36,8% 9.051.132 6.616.236 33.950 |
Capital 29,3% 8.146.155 6.300.000 60.000
Prima de emision 184,6% 853.847 300.000 -
Reservas 33,5% -34.191 -25.616 -8.049
Resultados negativos de ejercicios anteriores 0,0% -43.001 -43.001 -
Resultado del ejercicio 80,4% 80.931 44 .853 -43.001
Otras aportaciones de accionistas 49,3% 22.392 15.000 -
Otros instrumentos de patrimonio 0,0% 25.000 25.000 25.000
Pasivo no corriente 4.080,8% 1.538.434 36.798 -
Deudas a largo plazo 4.080,8% 1.538.434 36.798 -
Deudas con entidades de crédito - 1.471.841 - -
Otras deudasa largo plazo 81,0% 66.593 36.798 -
Pasivo corriente -25,1% 859.634 1.147.859 16.854
Deudas a corto plazo -31,5% 772.995 1.127.861 -
Deudas con entidades de crédito - 55.415 - -
Otras deudasa corto plazo 36,4% 717.580 1.127.861 -
Qg;&:ﬁdores comerciales y otras cuentas a 333.2% 36.639 19.998 16.854
Proveedores -98,0% 3 149 -
Otros acreedores 336,5% 86.636 19.849 16.854
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO (en euros) Evol.'18-'19 30/6/2019 31/12/2018 31/12/2017

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 46,8% 11.449.201 7.800.893 50.804 |

Notas:

2017: Comprende desde el 17/8/2017 al 31/12/2017. Ejercicio no auditado
2018: Afio completo. Ejercicio auditado

2019: Comprende el 1r semestre de 2019. Revision limitada.

El balance de la Sociedad para los periodos expuestos presenta, como datos mas relevantes, la
incorporacion de los cinco activos inmobiliarios realizada en 2018 (4) y primer semestre de 2019 (1), asi
como la evolucion del capital social de la Compafiia tras las tres ampliaciones de capital realizadas en abril
y diciembre de 2018, y junio de 2019, respectivamente:

= ADVERO incorporésus dos primeros activos, situados en el municipio de Rubi (Barcelona) en abril
de 2018, por un importe total de adquisicion de 3,27 millones de euros. En octubre de 2018 la
Sociedad adquirid sutercer activo, en Terrassa (Barcelona), por un importetotal de 1,13 millones
de euros. El cuarto activo, en Sabadell (Barcelona), fue incorporado en el mes de diciembre de
ese mismo afio por un importe de 1,94 millones de euros. En marzo de 2019 ADVERO adquirié
su quintoy ultimo activo hasta la fecha, en Terrassa (Barcelona), por un importe total de 2,28
millones de euros.

= En cuantoalastres ampliaciones de capital realizadas hasta la fecha, a cierre de 2017 se habian
aportado recursos por un importe total de 60.000 euros de capital social; a cierre de 2018 el
capital de la Sociedad mas la prima de emisidn de acciones se situd en 6,6 millones de eurosy a
cierre del primer semestre de 2019 alcanzé los 9,0 millones de euros. El apartado 2.4.2 presenta
el detalle de dichas ampliaciones de capital y sus respectivas suscripciones.

Adicionalmente, el balance presenta, como la siguiente informacion:
Activo

= Bajo el epigrafe del activo no corriente “Inversiones financieras a largo plazo” al 31 de diciembre
de 2018 y al 30 de junio de 2019, las fianzas de los contratos de alquiler.

=  Bajo el epigrafe del activo corriente “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al 31 de
diciembre de 2018 y al 30 de junio de 2019, mayoritariamente la previsidén de ingreso por la
indemnizacion a percibir por parte del vendedor de los activos de la calle Santa Fe, 9 y Mare de
Deu del Pilar, 7, ambos en Rubi (Barcelona) por el lucro cesante producido en 2018 y 2019 por
la demora en tramitar el alta del suministro eléctrico en Santa Fe y la subsanacion de unas
filtraciones de agua en Mare de Deu del Pilar. Dicho acuerdo quedd formalizado y liquidado en
julio de 2019 por un importe total de 175.000 euros.

Patrimonio Neto

= Durante los ejercicios 2018 y 2019, Adequita Capital ha venido prestando servicios de gestién a
la Sociedad, no retribuidos tras su renuncia hasta la incorporacién de Advero al MAB. Dichos
trabajos condonados por la sociedad gestora se contabilizan al 31 de diciembre de 2018 y al 30
de junio de 2019 como gastos de gestidn 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 ejecucién 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.
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Pasivo

Bajo el epigrafe del patrimonio “Otros instrumentos de patrimonio”, al 31 de diciembre de 2018
y al30dejuniode 2019, el valor asignado ala emisién dewarrants suscritos por Adequita Capital
en el momento de constitucién de ADVERO.

Bajo el epigrafe del pasivo no corriente “Deudas a largo plazo” al 30 de junio de 2019, la parte
dispuesta del crédito hipotecario constituido en el mes de marzo de 2019 con Banco Sabadell
para la cofinanciaciéon de nuevas adquisiciones de activos.
Este préstamo cuenta con garantia hipotecaria. El valor neto contable de los activos hipotecados
asociados a este préstamo al 30 de junio de 2019 asciende a 4.477.902,38 euros. La disposicion
del capital del préstamo se ha realizado en tres tramos:
o Disposicion del primer tramode 1.100.000 euros: en la misma fecha de constitucién del
préstamo.
o Disposicidn del segundo tramo de 440.000 euros: en fecha 27 de junio de 2019 se puso
a disposicion de la Sociedad la cantidad de 440.000 euros.
o Disposicidn del tercer y ultimo tramo de 360.000 euros: estd prevista en el mes de
octubre.
La amortizacion del préstamo tiene una carencia de 9 meses desde su formalizacién. El tipo de
interés aplicable parala totalidad del préstamoes a tipofijo del 2,10% pagadero mensualmente.
Durante el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 se han devengado intereses
por importe de 5.980,33 euros. La fecha de vencimiento de la totalidad del préstamo es el 31 de
marzo de 2032. Dicho préstamo no cuenta con covenants de ninguna indole.

Bajo el epigrafe del pasivo corriente “Deudas a corto plazo” al 31 de diciembre de 2018 y al 30
de junio de 2019, los pagos aplazados de la adquisicién de los activos en Terrassa y Sabadell
adquiridos en el dltimo trimestre de 2018, con vencimiento en junio y octubre de 2019
respectivamente.

A 30 de junio de 2019, el vencimiento de las deudas de la Compaifiia sigue la siguiente
distribucién:

Vctos. Vctos. Vctos. Vctos. Vctos. Vctos.+5
Epigrafe aio 1 afo 2 aio 3 afo 4 afo 5 aios TOTAL

Deudas con entidades 55.415,06 | 112.589.53 | 114.976,81 | 117.414,69 | 119.904,25 | 1.019.699,06 | 1.540.000,00

de cdto.

Acreedores porarrend, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
financiero

Otras deudas 717.579,97 0,00 | 66,593,40 0,00 0,00 0,00 | 784.173,37
financieras

Deudas con empr. del 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
grupoy as.

Acreedores ciales.y 86.638,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 86.638,88

otras ctas.a pagar.

Cuenta de pérdidas y ganancias

A continuacion, se presenta la Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada de la Sociedad expresada en
euros correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018. Se incorporan asimismo las
cifras de 2017 a titulo informativo. En una tabla posterior, se presenta la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
correspondiente al primer semestre de 2019, y el mismo periodo del ejercicio 2018 a efectos
comparativos.
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Ejercicios 2017 y 2018

CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS (en euros) 2018 2017
Importe neto de la cifra de negocios 44.366 -
Otros ingresos de explotacion 17.860 -
Otros gastos de explotacion -95.472  -42.997
Amortizacién del inmovilizado -11.056 -
Otros resultados 89.179 -
| Resultado de explotacién 44.877 -42.997 |
Gastos financieros -4 -4
Diferencias de cambio -20 -
| Resultado financiero -24 -4 |
| Resultado antes de impuestos 44.853 -43.001 |

Impuestos sobre beneficios - -
| Resultado del periodo 44.853 -43.001 |

Notas:
2017: Comprende desde el 17/8/2017 al 31/12/2017. Ejercicio no auditado
2018: Afio completo. Ejercicio auditado

Importe neto de la cifra de negocios

Si bien la Sociedad se constituyd en agosto de 2017, no fue esta 2018 cuando se llevd a cabo la primera
ampliacion de capital y adquisicion de activos. Es por ello, que 2017 no recoge ingresos. La cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada de la Sociedad en 2018 recoge las rentas y gastos de explotacion
correspondientes al primero de los cinco inmuebles en cartera durante los meses de mayo a diciembre, y
de un segundo activo los meses de noviembrey diciembre, asi como su correspondiente amortizacion. La
entrada en explotacidn de los siguientes 3 activos no se produce hasta 2019.

Otros ingresos de explotacidn

En “Otros ingresos de explotacion” y “Otros gastos de explotacion”, como ya se ha comentado en el
andlisis del balance, durante los ejercicios 2018 y 2019, Adequita Capital ha venido prestando servicios de
gestioén a la Sociedad, no retribuidos tras su renuncia hasta la incorporacion a negociacion de las acciones
al MAB de ADVERO.

Puesto que dichos gastos degestidn no son devengados por la sociedad gestora tras surenuncia temporal
a ello, se contabilizan por su caracter de subvencidn contra una cuenta de patrimonio neto (“Otras
aportaciones de socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital en el capital social de la
Sociedad (incorporando unaeventual ejecucion de sus warrants)y contra “Otros ingresos de explotacién”
por la diferencia entre la totalidad de los honorarios profesionales y aquella parte ya contabilizada contra
la cuenta de Patrimonio.

Dichos gastos se valoraron en 32.860 euros en 2018 tomando como referencia los activos operativos bajo
gestidn, de los cuales 17.860 euros se contabilizaroncomo subvencién en “Otros ingresos de explotacién”.
Tras la incorporacion a negociacion de las acciones de ADVERO, entrara en vigor el contrato de gestién
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entre la Sociedad y Adequita Capital, cuyos honorarios (descritos en el epigrafe 2.6.1.2) se incorporaran
como gastos de explotacion.

Otros gastos de explotacidn

El epigrafe “Otros gastos de explotacién” recoge asimismo 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.

Otros resultados

En el ejercicio 2018, la partida “Otros resultados” presenta mayoritariamente la previsién de ingreso por
laindemnizacidn a percibir por parte del vendedor de los activos de la calle Santa Fe, 9 y Mare de Deu del
Pilar, 7 por el lucro cesante producido por la demora en tramitar el alta del suministro eléctrico en Santa
Fe y la subsanacion de unas filtraciones de agua en Mare de Deu del Pilar. Dicho acuerdo quedd
formalizado y liquidado en julio de 2019 por un importe total de 175.000 euros, correspondiendo 89.179
euros al ejercicio 2018.

Resultado financiero

La Sociedad constituyé un primer crédito hipotecario con Banco Sabadell en marzode 2019, lo que explica
la practica inexistencia de resultado financiero en el ejercicio 2018.

Resultado del ejercicio

Tras incorporar 2018 la explotacién de los primeros dos inmuebles en cartera, la Sociedad cerré 2018 con
un beneficio neto de 44.583 euros, frente a unas pérdidas de 43.001 euros en el ejercicio 2017.

Ejercicio 2019 (primer semestre)

CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS (en euros) Evol. 1S2019 1S2018
| Importe neto de la cifra de negocios 2.551,9% 148.955 5.617
Otros ingresos de explotacion 526,8% 42.054 6.709
Otros gastos de explotacion 263,4% -151.269 -41.623
Amortizacion del inmovilizado 2.069,5% -35.471 -1.635
Otros resultados 2.901,4% 82.629 2.753
Resultado de explotacion -408,4% 86.897 -28.180
Ingresos financieros 21
Gastos financieros -5.980 -4
Diferencias de cambio -65,0% -7 -20
| Resultado financiero 24.758,3% -5.966 -24
| Resultado antes de impuestos -387,0% 80.931 -28.203

Impuestos sobre beneficios - -
| Resultado del ejercicio -387,0% 80.931 -28.203
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CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS (en euros) Evol. 152019 152018

Notas:

152018y 152019: Comprende el 1rsemestre de ambos ejercicios. Revision limitada
del 15 2019, y, a efectos comparativos, datos de 1S 2018 no sujetos a revision
limitada.

Importe neto de la cifra de negocios

En la comparativa de la evoluciéon de la Sociedad entre el primer semestre de 2018 y el primer semestre
de 2019 destacan los ingresos del primer inmueble puesto en explotacidén en el mes de marzo de 2018,
frente a la presencia de 3 inmuebles adicionales en explotacidn en el primer semestre de 2019, cuyos
ingresos y correspondiente amortizacidn se incorporaron en los meses de noviembre de 2018, enero de
2019y abril de 2019 respectivamente. Ello motiva el incremento de la cifra de negocios de 5.617 euros en
el primer semestre de 2018 a 148.955 euros a cierre de junio de 2019.

El quinto inmueble en cartera se ha puesto en explotacion en agosto de 2019. A modo indicativo, las
rentas proforma (calculadas como rentas anuales normalizadas) de los cinco activos actualmente en
cartera se sitlan en 546 mil euros.

Otros ingresos de explotacion

En el primer semestre de 2019, la partida “Otros ingresos de explotacién” incluye adicionalmente la
refacturacidn de unos gastos notariales y registro por importe de 6.320 euros, asumidos por ADVERO por
cuenta del vendedor de uno de los activos adquiridos en el periodo.

Los servicios prestados por la sociedad gestoray no retribuidos, se contabilizaron en el primer semestre
de 2018 por 6.709 euros como ingreso y 13.590 como gasto de explotacion, y por 34.947 euros como
ingreso y 42.339 euros como gasto de explotacidn en el primer semestre de 2019.

Durante los ejercicios 2018 y 2019, Adequita Capital ha venido prestando servicios de gestién a la
Sociedad, no retribuidos tras su renuncia hasta laincorporacién a negociacién de las acciones al MAB de
ADVERO.

Puesto que dichos gastos degestién no son devengados por la sociedad gestora tras surenunciatemporal
a ello, se contabilizan por su caracter de subvencién contra una cuenta de patrimonio neto (“Otras
aportaciones de socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital en el capital social de la
Sociedad (incorporando unaeventual ejecucién de sus warrants)y contra “Otros ingresos de explotacién”
por la diferencia entre la totalidad de los honorarios profesionales y aquella parte ya contabilizada contra
la cuenta de Patrimonio.

Otros gastos de explotacidn

El epigrafe “Otros gastos de explotacién” recoge asimismo 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.

Otros resultados

En el primer semestre de 2019, la partida “Otros resultados” presenta mayoritariamente la prevision de
ingreso por laindemnizacion a percibir por parte del vendedor de los activos de la calle Santa Fe, 9 y Mare
de Deu del Pilar, 7 porel lucro cesante producido por la demoraen tramitar el altadel suministro eléctrico
en Santa Fey la subsanacion de unas filtraciones de agua en Mare de Deu del Pilar. Dicho acuerdo quedé
formalizado y liquidado en julio de 2019 por un importe totalde 175.000 euros, correspondiendo 82.629
euros al ejercicio 2019.
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Resultado financiero

La Sociedad constituyé un primer crédito hipotecario con Banco Sabadell en marzode 2019, lo que explica
la presencia de gastos financieros por importe de 5.959 euros en el primer semestre de este ejercicio.

Resultado del ejercicio

Tras incorporar 2019 la explotacion de cuatro de los cinco inmuebles en cartera, la Sociedad cerré el
periodo con un beneficio neto de 80.931 euros, frente a unas pérdidas de 28.203 euros en el primer
semestre de 2018.

2.12.2 En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacién y plazo
previsto paraello

El informe de auditoria de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2018 no contiene opinion adversa,
ni denegacion de opinidn, salvedades o limitaciones al alcance. El informe de revision limitada sobre los
estados financieros intermedios a 30 de junio de 2019 tampoco contiene una conclusién adversa, ni
denegacion de conclusién, salvedades o limitaciones al alcance.

2.12.3 Descripcion de la politica de dividendos

Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, la SOCIMI se encuentra obligada a
distribuir a sus accionistas, en forma de dividendos, el beneficio obtenido en el ejercicio de acuerdo con
lo previsto en el articulo 6 de la Ley de SOCIMI, debiendo acordarse su distribucion dentro de los seis (6)
meses posteriores ala conclusién del ejercicio. El dividendo deberd ser pagado dentro del mes siguiente
a la fecha del acuerdo de distribucion. La distribucién de dividendos a los accionistas se realizard en
proporcion al capital social que hayan desembolsado. La Sociedad aplica la ley exigida para SOCIMI en los
términos y condiciones contenidos en la misma, esto es, reparto obligatorio del beneficio del ejercicio,
mediante distribucion de dividendo como minimo del 80% de las rentas obtenidas por arrendamiento.

En el apartado 2.6.3. anterior de este Documento Informativo se incluye una descripcién mas detallada
sobre la fiscalidad de las SOCIMI, regulando asimismo la fiscalidad para el reparto de dividendos en las
mismas.

La Sociedad tiene previsto realizar el pago de dicho dividendo de acuerdo con la normativa vigente.

La obligacién de distribuir dividendos descrita sélo se activara en el supuesto que la Sociedad obtenga
beneficios.

Desde su constitucion en agosto de 2017 hasta la fecha de esto Documento Informativo, la Sociedad ha
distribuido un dividendo con cargo del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 por
importe de 35.882,47 euros, el 80% del beneficio del ejercicio, el cual fue pagado durante el mes de julio
de 2019.

Las reglas para la distribucion de dividendos se recogen en los articulos 262y 272 de los Estatutos de la
Sociedad:

“Articulo 26°. — Aprobacidn de cuentas y distribucidn de resultado. Distribucion de dividendos
El érgano de administracion, dentro del plazo legal, formulard las cuentas anuales, el informe de gestion
y la propuesta de aplicacion del resultado.
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Las cuentas anuales y, cuando proceda, el informe de gestion, serdnobjetode las verificaciones legalmente
establecidas, siendo posteriormente sometidos a la aprobacion de la Junta General de Accionistas que
decidird sobre la aplicacion del resultado del ejercicio de acuerdo con el balance aprobado.

La aplicacién del resultado del ejercicio es competencia de la Junta General, con los limites legales y
estatutarios. Los dividendos se distribuirdn entre los accionistas ordinarios en proporcional capital que
hayan desembolsado.

Elimporte minimo a distribuir se establecerd de conformidad con la normativaaplicable en cada momento
a las SOCIMI, de acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las So ciedades
Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs"). Si la Junta General de
accionistas acuerda distribuir dividendos, determinard el momento y la forma de pago con sujecion a lo
previsto en estos Estatutosy en la Ley de SOCIMIs. La determinacion de estos extremos y de cualesquiera
otros que pudieran ser necesarios convenientes para la efectividad del acuerdo podrd ser delegada en el
Consejo de Administracion. La Junta General de accionistas o el Consejo de Administracion podrd acordar
la distribucion de cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los requisitos
establecidos en la Ley. La Junta General de accionistas podrd acordar que el dividendo sea satisfecho total
o parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean homogéneos,
estén admitidos a negociacion en un mercado oficial o sistema multilateral de negociacion en el momento
de la efectividad del acuerdo o quede debidamente garantizada por la Socied ad la obtencion de liquidez
en el plazo mdximo de un afioy no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance de la
Sociedad. La distribucidn de dividendos a los accionistas se realizard en proporcion al capital social que
hayan desembolsado.

Articulo 27.- Reglas especiales para la distribucion de dividendos.

1. Derechoa lapercepciondedividendos. Tendran derecho ala percepcion del dividendo quienes figuren
legitimados en los registros contables de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, Sociedad Andnima Unipersonal (Iberclear) en el momento
que determine la Junta General de accionistas o, de ser el caso, el Consejo de Administracion, con
motivo del acuerdo de distribucion.

2. Exigibilidad del dividendo. El dividendo serd exigible y pagadero dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el Consejo de Administracion haya convenido su
distribucion.

3. Compensacionfiscal. En la medida en que la Sociedad se vea sometida al gravamen especial previsto
en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMlIs o la norma que lo sustituya, del 19% sobre el importe de los
dividendosdistribuidos a aquellos accionistas con una participacion igual o superior al 5% que tributen
sobre dichos dividendos a un tipo inferior al 10%, el Consejo de Administracion de la Sociedad podrd
exigir a dichos accionistas que compensen a la Sociedad reintegrando a la misma un importe
equivalente al 19% sobre los dividendos percibidos. El importe de |a compensacion a satisfacer por los
accionistasse deducird delimporte de los dividendos a pagar a aquellos, pudiendola Sociedad retener
el importe de la compensacion del liquido a pagar en concepto de dividendos. En el supuesto de que
el ingreso percibido por la Sociedad como consecuencia de la compensacion tribute en el Impuesto
sobre Sociedades, el importe de la compensacion se incrementard en la medida necesaria para
absorber dicho coste impositivo (i.e. elevacion al integro.)

El importe de dicha compensacion fiscal serd aprobado por el Consejo de Administracion de forma
previa a la distribucion del dividendo.

4. Derecho de retencion por incumplimiento de la Prestacion Accesoria. En aquellos casos en los que el
pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la
prestacion accesoria, la Sociedad podrd retener a aquellos accionistas o titulares de derechos
econdémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la informacion y
documentacion exigida en el articulo 8 precedente una cantidad equivalente al importe de la
indemnizacion que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la
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Sociedad reintegrard las cantidades retenidas al accionista que no tenga obligacion de indemnizar a
la sociedad.

5. Asimismo, sino secumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podrdretener
igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la
indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso exista.

6. Otrasreglas. En aquellos casos en los que el importe de la indemnizacion pudiera causar un perjuicio
a la sociedad (por ejemplo, el derivado del incumplimiento del requisito exigido por la Ley 11/2009
consistenteen que al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo procedan de determinadas
fuentes), el Consejo de Administracion podrad exigir una indemnizacion de un importe inferior al
calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 3 de este articulo o, alternativamente,
retrasar la exigibilidad de dicha indemnizaciéon hasta un momento posterior.

Estas prestaciones no conllevardn retribucion alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada
caso afectado.”

2.12.4 Informacién sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A lafecha del presente Documento Informativo, laSOCIMIno mantiene ningtin procedimiento judicial y/o
administrativo abierto que pueda tener un efecto significativo sobre la evolucidn de la compafiia.

2.13 Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y costes del Emisor desde el
cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento

En el epigrafe 2.12.1 se ha presentado la evolucién del negocio de ADVERO durante el primer semestre
de 2019. Con posterioridad al cierre de este periodo, en la cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de agosto
de 2019 no revisada ni auditada, preparada siguiendo los mismos principios econémicosy contables que
las cuentas anuales de la SOCIMI destaca como hechos significativos:

CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS Junio 152019  Julio Agosto 8 meses 2019
(en euros) 2019 (%) 2019 2019 (enero-agosto)
*) *) *) (*)

‘ Importe neto de la cifra de negocios 31.598 148.955 33.534 45.840 228.328
Otros ingresos de explotacién 13.526 42.054 6.997 9.071 58.121
Otros gastos de explotacion -40.853 -151.269 -35.364 -55.357 -241.990
Amortizacién del inmovilizado -6.996 -35.471 -7.167 -9.439 -52.077
Otros resultados 81.975 82.629 4.855 0 87.483

| Resultado de explotacion 79.250 86.897 2.854 -9.886 79.865
Gastos financieros netos -2.002 -5.959 -2.695 -2.695 -11.349
Diferencias de cambio 0 -7 0 0 -7

| Resultado financiero -2.002 -5.966  -2.695 -2.695 -11.356

‘ Resultado antes de impuestos 77.248 80.931 159 -12.581 68.508
Impuestos sobre beneficios 0 0 0 0 0

| Resultado del ejercicio 77.248 80.931 159 -12.581 68.508

(*) Informacion no auditada ni sometida a revision limitada
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p Junio Julio Agosto 8 meses 2019
(CeL:,ESLL:,;ERDIDAS Y GANANCIAS 2019 1S 2019 2019 2019 o ———

(*) =) (*) (*) (*)

(**) Informacién sometida a revision limitada

= El incremento del importe neto de la cifra de negocios, por la incorporacion en el mes de
agosto del quinto activo en explotacién, con 19 viviendas y 19 plazas de aparcamiento, que ha
permitido pasar de unos ingresos medios mensuales de 24.816 euros en el primer semestre
de 2019, a unas rentas de 45.840 euros en el mes de agosto.

= El resultado de explotacién de los ocho primeros meses de 2019 recoge tres hechos
extraordinarios:

- Elingresode 81.975 euros en el mes de junio, por la indemnizacién del vendedor de
los inmuebles de Rubi segun detalle presentado en el epigrafe 2.12.1.

- Los gastosdeasesoriajuridicarelativos al puntoanterior, asicomo los honorarios del
agente de la propiedad inmobiliaria responsable de la comercializacion de los
alquileres del inmueble puesto en explotacién en el mes de agosto, todo ello
contabilizado en dicho mes, por un importe total de 34.623 euros.

Sintener en cuenta estos hechos extraordinarios, lacuenta de pérdidasy ganancias del primer
semestre de 2019 presenta una media mensual de gastos netos de explotacién de 25.211
euros, en linea conlos 28.049 euros delos meses de julioy agosto, respectivamente, teniendo
en cuenta la entrada en explotacion del quinto inmueble en este inicio del segundo semestre.

= La amortizacion seincrementa en el mes de agosto, de nuevo por el efecto de la entrada en
explotacién del ultimo activo.

=  Los gastos financieros netos pasan de 2.002 euros en el mes de junio a 2.695 euros en el mes
de junio y agosto, respectivamente, por la disposicién del segundo tramo del crédito
hipotecario (ver epigrafe 2.4.2 — Crédito hipotecario) el 28 de junio de 2019.

La presencia de los elementos extraordinarios comentados dificulta la comparativa de la evolucién del
negocio mes a mes, pero permite tomar los resultados de agosto (eliminando el efecto de los gastos
operativos extraordinarios por importe de 34.623 euros) como extrapolables para el resto del ejercicio
2019, por incluir la totalidad de los activos en cartera ya en explotacién.

2.14 Principales inversiones del Emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por la informacion financiera
aportada (ver punto 2.12y 2.13), ejercicio en curso y principales inversiones futuras ya comprometidas a
lafecha del Documento. En el caso de que exista ofertade suscripcion de acciones previa a laincorporacion,
descripcion de la finalidad de esta y destino de los fondos que vayan a obtenerse

Principales inversiones en el ejercicio 2018 y el ejercicio en curso

A lo largo del ejercicio 2018 la Sociedad adquirid cuatro inmuebles, compuestos por 51 viviendas, 48
plazas de garaje y 5 trasteros, que ascendieron a un coste de adquisicién total de 6,3 millones de euros.
El apartado 2.6.1.1 del presente Documento Informativo resume la composicién de dichos costes.
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Principales inversiones en el ejercicio 2019 hasta la fecha del presente Documento

Durante el presente ejercicio ADVERO ha adquirido un quinto activo compuesto por 25 viviendas, 18
plazas de garaje y 15 trasteros, por un coste de adquisicidn total de 2,3 millones de euros (ver apartado
2.6.1.1).

Principales inversiones futuras ya comprometidas

A pesar de que, tal y como se ha especificado en el epigrafe 2.6.4. (Descripcion de la politica de inversién),
ADVERO se encuentra estudiando potenciales futuras adquisiciones, a financiar potencialmente con
recursos propios resultantes de la ultima ampliacion de capital realizada en junio de 2019 y deuda
adicional. No obstante, a la fecha del presente Documento Informativo no existe ningiin compromiso de
adquisiciéon vinculante.

2.15 Informacion relativa a operaciones vinculadas

Informacién sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicion contenida en la Orden
EHA/3050/2004, de 15 de septiembre?, realizadas durante el ejercicio en curso y los dos ejercicios
anteriores ala fecha del Documento. En caso de no existir, declaracién negativa. La informacion sedeber3,
en su caso, presentar distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del
1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el cdmputo como una sola
operacion todas las operaciones realizadas con una misma persona o entidad).

1De acuerdo a la Orden EHA/3050/2004 se considera operacion vinculada toda transferencia de recursos,
servicios uobligaciones entre las partesvinculadas con independenciade que exista o no contraprestacion.
La Orden se refiere en concreto a compras o ventas de bienes, terminados o no; compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero,; prestacion o recepcion de servicios; contratos de
colaboracion; contratos de arrendamiento financiero; transferencias de investigacion y desarrollo;
acuerdos sobre licencias; acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya
sean en efectivo o en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o
cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; prestaciones a
compensar con instrumentosfinancierospropios (planes de derechos de opcion, obligaciones convertibles,
etc.), y compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada.

Se presenta a continuacion el calculo base para estimar el rango en el que ciertas operaciones podrian

considerarse vinculadas:

(en euros) 152019 2018 2017
Ingresos 148.955 44.366 -
1% 1.490 444 -
Fondos propios 9.051.132 6.616.236 33.950
1% 90.511 66.162 340
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a) Operaciones con accionistas significativos

2017

En 2017, con anterioridad a su constitucion, ADVERO recibié servicios de Adequita Capital, accionista
Unico en aquel momento y sociedad promotora/gestora de la Compaifiia, retribuidos a través de la
emision de warrants (ver epigrafe 2.4.2). Dicha emisidén quedd contabilizada en el epigrafe “Otros
instrumentos de patrimonio” en el balance de situacidn del ejercicio 2017, por importe de 25.000
euros.

2018
No se han producido operaciones vinculadas con accionistas significativos en el periodo.

1S 2019
No se han producido operaciones vinculadas con accionistas significativos en el periodo.

b) Operaciones con administradores y directivos

2017
No se han producido operaciones vinculadas con administradores y directivos en el periodo.

2018

En fecha 8 de febrero de 2018, Adequita Capital, como accionista Unico de ADVERO en aquel
momento, dio entrada a nuevos accionistas en el capital de la Sociedad y se constituyd su Consejo de
Administracion. En aquella fecha, el Consejo de Administracién de la Sociedad nombré a Adequita
Capital Consejero Delegado de la Sociedad, renunciando en aquel momento Adequita Capital a
percibir retribucidn por la gestidon de la Sociedad hasta que las acciones de ésta fueran incorporadas
a negociacién en el MAB. Por tanto, durante el ejercicio 2018, la Sociedad recibio servicios de gestién
no remunerados por parte de su accionista Adequita Capital. La contabilizacion de dichos servicios se
ha realizado considerando como subvencién 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 (considerando asimismo el potencial ejercicio de los
warrants), y contra otros ingresos de explotacidn la parte proporcional equivalente al resto. Dichos
servicios se valoraron en 32.860 euros en 2018.

152019

Durante el primer semestre de 2019, la Sociedad siguié percibiendo servicios de gestidon no
retribuidos por parte de Adequita Capital, en los mismos términos a los comentados en el punto
anterior. Dichos servicios se valoraron en 42.339 euros en el primer semestre de 2019.

c) Operaciones entre personas, sociedades o entidades del grupo

No se han producido operaciones vinculadas entre personas, sociedades o entidades del grupo en el
periodo.

Todas las operaciones con partes vinculadas se han realizado en condiciones de mercado.
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2.16 Enelcasode que, de acuerdo con la normativa del Mercado Alternativo Bursatil o a la voluntad del Emisor,
se cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos
o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos)

De conformidad conlo previstoen la Circulardel MAB2/2018, enrelacion con los requisitos deincorporacion
al MAB, se seialaque las sociedades que en el momento deincorporar anegociacidén sus acciones no cuenten
con 24 meses de actividad consecutivos auditados, deberan presentar unas previsiones o estimaciones
relativas al ejercicio en curso, y al siguiente en las que, al menos, se contenga la informaciéon numérica, en un
formato comparable al de la informacién periddica, sobre ingreses o ventas, costes, gastos generales, gastos
financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos.

En este sentido, se presentan a continuacidn las previsiones de la cuenta de explotacién para los ejercicios
2019, 2020y 2021. Dichas previsiones de resultados no han sido sometidas a ningun trabajo de auditoria,
revision o aseguramiento de ningun tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

Pérdidas y Ganancias (en euros) 2019 2020 2021
Importe neto de la cifra de negocios 477.244 886.387 975.852
Ingresos por arrendamientos 396.166 867.240 954.537
Otros ingresos 81.079 19.147 21.316
Gastos de explotacion -351.021 -491.854 -505.803
Gastos ordinarios -225.928 -379.087 -399.092
Tributos -29.357 -47.131 -50.373
Otros gastos de explotacion -95.736 -65.637 -56.338
Amortizacion del inmovilizado -91.964 -177.119 -192.141
Otros resultados 82.629 0 0
Resultado de explotacion 116.888 217.413 277.908
Resultado financiero -23.933 -115.133 -137.500
Impuestos sobre beneficios - - -
i Resultado del ejercicio 92.955 102.280 140.408 |
Flujo de caja de explotacion 199.362 279.399 332.549

(Resultado del ejercicio mds elementos que no implican movimientos de caja)

Dichas proyecciones se han estimado bajo las siguientes hipdtesis generales. Estas hipdtesis se basan en
la suposicion de que ADVERO no hard mas adquisiciones adicionalmente a las especificadas en la seccion
“Inversiones”, las cuales seran financiadas con efectivo disponible y nueva deuda que se estima contraer
para este propdsito.

Hipdtesis Generales

- Inversiones: A cierre de junio de 2019, los activos de ADVERO contaban con un valor bruto de
13,6 millones deeuros, un nivel de deuda totalde 1,9 millones de euros y una caja de 2,6 millones
de euros. Se estima que ADVERO podria asumir 4,35 millones de euros adicionales de deuda,
destinados a nuevas inversiones. Teniendo en cuenta el efectivo actual y con el fin de mantener
un ratio LTV por debajo del 30%, se ha considerado que la compafiia podria llevar a cabo nuevas
inversiones para la adquisicion de activos futuros por valor de hasta 6,1 millones de euros.

- Desinversiones: ADVERO no tiene intencién de proceder a la venta de ningun activo dentro del
periodo cubierto por el plan de negocio.

- Financiacidn: Para financiar la adquisicién de los nuevos activos considerados en el plan, se ha
asumido que ADVERO contraera una deuda adicional de 4,35 millones de euros. Se ha supuesto
gue ADVERO recibird al menos los mismos términosy condiciones de financiacion que tiene hoy,
lo que significa que se ha aplicado una tasa de interés fija del 2,20% vy un plazo de 15 afios para
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el préstamo. Se ha supuesto que los activos se entregardan como colateral de los nuevos
préstamos considerados.

- IPC:Se haestimadoqueel IPCserd del 2%anual, de acuerdo con los objetivos deinflacidn a largo
plazo establecidos por el Banco Central Europeo (BCE).

Hipotesis Sobre Ingresos

- Se ha estimado que los contratos en vigor se mantendran por lo menos hasta su tercer afio de
vigencia y, al vencimiento de cada anualidad, se aplicard la revisién del IPC.

- Paralos contratos que vencen, se han tenido en cuenta dos posibles escenarios: que el inquilino
decida renovar el contrato o que decida rescindirlo.

- Se ha asumido que el 70% de los inquilinos actuales decidiran renovar sus contratos. Segun los
contratos histdricos, alrededor del 80% de los inquilinos actuales decidieron renovar sus
contratos.

- Paraestos inquilinos que renovaran sus contratos, ADVERO ha estimado un aumento del 10%
del nivel del alquiler existente después de la fecha de vencimiento del contrato. En los afios
posteriores a la renovacion del contrato, los aumentos de IPC se aplicaran anualmente.

- Parael 30% restante de los inquilinos que se supone que no renuevan sus contratos, ADVERO ha
asumido que el apartamento estard vacio y se comercializard durante un periodo de un mes.
Durante este tiempo, se realizarian las reparaciones y renovaciones necesarias. Historicamente
los apartamentos de ADVERO han estado en el mercado durante una semana en promedio.

- Después de este periodo de un mes, ADVERO asume que el apartamento se alquilara a niveles
de mercado, segun el andlisis de mercado realizado por Savills. Los alquileres de mercado segtn
Savills son, en promedio, un 21,6% mas altos que los alquileres actuales de ADVERO.

- Los nuevos contratos tendran una vigencia de siete afios, siguiendo el Real Decreto-ley 7/2019,
vigente a partir del 1 de marzo de 2019.

- En el caso de los ingresos procedentes de los nuevos edificios adquiridos, se espera que estos
activos estén alquilados en el momento de su adquisicién y generen ingresos recurrentes. Se ha
asumido que los nuevos activos retornardn unos ingresos brutos sobre coste base de adquisicion
(excluyendo impuestos y costes de transaccion) similar a los activos en cartera adquiridos ya en
explotacion (6,45%, en promedio).

- Adicionalmente, se ha asumido que el 17,5% de los inquilinos de ADVERO contrataran servicios
de internet a través de la Sociedad lo que generard ingresos adicionales.

Hipotesis Sobre Gastos

- Servicios exteriores:

o Teniendo en cuenta las operaciones y estructura de costes de ADVERO para el primer
semestrede 2019y las propuestas recibidas por proveedores externos, se han estimado
los gastos operativos directos paralatotalidad de2019. Estos gastos operativosdirectos
contribuyen al mantenimiento general de los activos y de la Sociedad. Para los afios
siguientes, se ha asumido que cada partida incurrira en un aumento del 2%, segun IPC.

o Los honorarios de los APIs se han estimado en un 3,00% (IVA incl.) sobre los ingresos
brutos de alquiler, seglin los contratos actuales de ADVERO. Ademas, siguiendo el Real
Decreto-ley 7/2019, vigente a partir del 1 de marzo de 2019, en el caso de nuevos
contratos, el alquiler del primer mes mds IVA seria asumido por ADVERO, como
honorarios de comercializacion del API.

o En este apartado se incluyen los honorarios de la gestora que suponen 12.000€ al mes
desde noviembre de 2019.

o Otros servicios como auditoria, asesor registrado, valoracién anual de los activos,
seguros, etc. se han proyectado segln los contratos y pdlizas en vigor o ya negociadas.
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- Tributos: seincrementan un 2% anual partiendo del importe de la primera mitad de 2019. Para
los nuevos activos se han considerado unos niveles de IBI en la misma proporcién a los activos
ya en cartera, en funcién de su coste de adquisicion.

- Otros gastos de explotacidn: Estos gastos hacen referenciaa potenciales necesidades adicionales
en concepto de reparaciones, renovaciones y mantenimientos. Durante el periodo inicial
operacion del activo (los meses siguientes a la adquisicion del activo), se supone que los gastos
extraordinarios seran mas altos debido a cualquier mantenimiento o reparacién importante que
deba hacerse en los apartamentos se llevara a cabo justo después de la adquisicién. Estos gastos
iran disminuyendo con el tiempo hasta llegar a un nivel que se mantiene en el largo plazo.

- Amortizaciones: el valor de la construccion se amortiza durante un periodo de 50 afios, mientras
gue los muebles e instalaciones se amortizan en un periodo de 10 afios. El sitio web se amortiza
en un periodo de 3 afios.

- Resultadosfinancieros: incluye pagos deintereses para las diferentes disposiciones del préstamo
actual y del nuevo crédito utilizado en la compra de los nuevos activos. Segun condiciones
actuales, se ha considerado un tipo fijo del 2,20% a 15 afios.

2.16.1 AQue se han preparado utilizando criterios comparables alos utilizados para la informacién
financiera histérica

Las estimaciones presentadas han sido preparadas utilizando criterios comparables a los utilizados para
la informacidn financiera histérica presentada en el apartado 2.12. del presente DIIM.

Dichos criterios se encuentran recogidos en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, del 16 de noviembre, y las modificaciones al mismo introducidas por el Real Decreto
1159/2010, del 17 de septiembre. La informacion financiera prospectiva de este apartado 2.16 no ha sido
sometida a ningun trabajo de auditoria.

2.16.2 Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones.

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23. de este DIIM, siendo los mas
significativos:

- Cambios normativos que pudieran afectar negativamente al negocio.
- Incremento o disminucién de las rentas por circunstancias de mercado.
- Falta de acceso a potenciales nuevas oportunidades de adquisicion.

2.16.3 Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con indicacion
detallada, en su caso, de los votos en contra.

El Consejo de Administracion ha elaborado un plan de negocio a dos afios, cuya razonabilidad ha sido
comprobada por Medina Cuadros — Departamento Financiero y Fiscal como experto independiente, y
aprobado por el Consejo de Administracién de la Sociedad el 2 de septiembre de 2019 por unanimidad de
sus miembros, comprometiéndose a informar al mercado, a través del MAB, en cuanto se advierta como
probable que los ingresos y costes difieren significativamente de los previstos o estimados. Tal y como se
indica en la Circular MAB 6/2018, se entendera como significativa una desviacién, tanto al alzacomo ala
baja, igual o mayor al 10%. No obstante, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10 por ciento
podrian ser significativas.
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2.17 Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

Dado que el Emisor subcontrata la gestion de la SOCIMI, no dispone de equipo propio, por lo que no
existen directivos.

2.17.1 Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicién, duracion del mandato
de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion

Segun el articulo 192 de los Estatutos Sociales, la administracién y representacion de la Sociedad
corresponde a un Consejo de Administracién que estard formado por tres vocales como minimoy
doce como maximo. La fijacién del nimero de vocales, dentro de los citados minimo y maximo, asi
como la designacién de las personas que hayan de ocupar tales cargos, que no habran de ser
necesariamente accionistas, corresponderad a la Junta General:

“Articulo 19°. - Estructura y composicion del drgano de administracion

La Sociedad estard administrada por un Consejo de Administracion que estard compuesto por un
minimo de tres (3) y un mdximo de doce (12) miembros. Corresponderd a la Junta General la
determinacion del sistema de administraciony en su caso el numero concreto de miembros del
Consejo de Administracion.

Articulo 20°. — Duracion del Cargo

Los miembros del Organo de Administracion nombrados desempefiardn su cargo por un plazo de
cuatro (4) afios, plazo que deberd ser igual para todos ellos, sin perjuicio de su reeleccion, asi como
de la facultad de la Junta General de proceder en cualquier tiempo y momento a su cese de
conformidad a lo establecidoen la Ley de Sociedades de Capital. De estar la Sociedad administrada
por un Consejo de Administracion, si durante el plazo para el que fueron nombrados los miembros de
dicho érgano se produjesen vacantes sin que existieran suplentes, el Consejo de Administracion podrd
designar entre los accionistas a las personas que hayan de ocuparlas hasta que se reuna la primera
Junta General.”

La composicién del consejo de administracion de la SOCIMI a la fecha del Documento Informativo es

la siguiente:
Caracter Nombramiento | Representante

RiuaranS.L. Dominical Presidente | 13/02/2018 D. Pablo Corbera Elizalde
Adequita Capital Ltd. Ejecutivo Vocal 13/02/2018 Dfia. Gloria Folch Ramos
D. Jorge Vera Suiié Dominical Vocal 13/02/2018
ParwingS.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Jordi Adsara Grau
RimeviS.L. Dominical Vocal 13/02/2018 Dfia. Gemma Mestre Ribot
Ciganga, S.L. Dominical Vocal 07/10/2019 D. Gabriel Roig Zapatero
E(ilg Jofre Investments Dominical Vocal 13/02/2018 D. Alejandro Garcia Reig
Solcorbi S.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Carlos Corbera Elizalde
D. Aureli Mas i Raldiris Independiente | Vocal 13/02/2018

Secretario
D. Alejando Vives Roura - no 21/02/2019 -

Consejero
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Reglamento del Consejo de Administracidn:

En fecha 2 de septiembre de 2019, el Consejo de Administracién ha aprobado el Reglamento del
Consejo de Administracidn con el objeto de establecer las normas de régimen interno y de regular su
propio funcionamiento, en el cual seincluyen las medidas concretas tendentes a garantizar la mejor
administracién de la Sociedad; todo ello conforme a la ley y, en particular, ajustado a lo previsto en
el articulo 225.2 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores, los Estatutos Sociales de la
Sociedad, la normativa del MAB y las practicas de buen gobierno corporativo. El Reglamento del
Consejo de Administracién se halla publicado en la seccion de “Inversores” de la pagina web de la
Sociedad.

2.17.2 Trayectoriay perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los principales
directivos

Perfil profesional de los administradores:

D. Pablo Corbera Elizalde, en representacién de Riuaran, S.L. — Presidente del Consejo de
Administracion

Licenciado en Ciencias empresariales y M.B.A. por ESADE. Ha ejercido durante mds de 25 afios
como director general en empresas del sector farmacéutico y de gran consumo, y ha formado

parte de consejos de administracion de empresas del sector salud e inmobiliario.

Accionista y administrador solidario de Riuaran S.L., holding patrimonial de la familia Corbera
Vidiella, especializada en inversiones en los sectores salud, inmobiliario y tecnoldgico. Desde
Riuaran se gestionan activamente las participaciones y se prestan servicios de consultoria
empresarial.

Diia. Gloria Folch Ramos, en representacion de Adequita Capital Ltd — Vocal del Consejo de
Administracion

Licenciada en Filologia Inglesa; Programa en Contabilidad y Finanzas por IESE; Master en
Comunicacién Corporativa y Master en Gestidon de Redes Sociales y Reputacién Online, por la
Universidad de Barcelona.

Responsable del departamento de Real Estate de Adequita Capital Ltd.

Entre 2007 y 2017, responsable de Mercado de Capitales, Relacidn con Inversores y Comunicacién
en tres compaiiias cotizadas en el mercado principal de la Bolsa de Madrid (Natra, S.A,,
Natraceutical, S.A. y Laboratorio Reig Jofre, S.A.). Entre 1999 y 2007 miembro del equipo de
Corporate Finance de Grupo Financiero Riva y Garcia.

Jorge Vera Suiié — Vocal del Consejo de Administracion

Licenciado en Ingenieria Industrial por la Universidad Politécnica de Catalufia (UPC) y Executive
MBA por IESE.
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Desde 2004 es Responsable Comercial (Proyectos Automovil) en Siemens, S.A., con
responsabilidades asimismo sobre el drea de negocio de Conveyor Systems and Industry Logistics.
Miembro de la Junta Directiva del CIAC (Cluster de la Industria del Automdvil de Cataluiia)

D. Jordi Adsara Grau, en representacion de Parwing S.L. — Vocal del Consejo de Administracion.

Licenciado en Farmacia por la Universidad de Barcelona, MBA por ESADE y Master en Direccion
Financiera y Contable de la Empresa por la Universidad Pompeu Fabra.

Responsable del Departamento de Auditoria Interna de Mutua General de Catalunya.

Accionistay consejero de la sociedad ParwingS.L., que centra su actividad principal en el sector
inmobiliario. Representante legal de Parwing S.L. en otros consejos de administracion.

Difia. Gemma Mestre Ribot, en representacién de Rimevi S.L.. — Vocal del Consejo de
Administracién

Licenciada en Filologia Catalana y Diplomada en Magisterio, ambas por la Universidad de
Barcelona.

Accionistay administradora la sociedad patrimonial Rimevi, S.L. que centra su actividad principal
en la adquisicidn, reforma y venta de activos inmobiliarios.

D. Gabriel Roig Zapatero, en representacion de Ciganga, S.L. — Vocal del Consejo de Administracion

Licenciado en Administracion de Empresas por la Universitat Internacional de Catalunya (UIC) y
MBA por ESADE.

Ha ocupado desde el 2003 diversos cargos de responsabilidad en Laboratorios Reig Jofre, empresa
farmacéutica cotizada en el mercado continuo espafiol, los 13 primeros afios como CFO y desde
2017 como COO. Anteriormente habia desarrollado su trayectoria en diversos sectores dentro del
ambito de las finanzas.

Accionistay miembro del consejo de administracién de la sociedad patrimonial familiar Ciganga,
S.L.,, con inversiones inmobiliarias en sector oficinas y suelo industrial.

D. Carlos Corbera Elizalde, en representacion de Solcorbi, S.L.. — Vocal del Consejo de
Administracién

Licenciado en Derecho y Master en Estudios Europeos, ambos por la Universidad Auténoma de
Barcelona. Mdster en Derecho Tributario impartido por Cuatrecasas Abogados.

Asesor fiscal durante mas de 25 afios en diversos despachos profesionales. Desde 2014, socio de
Patrimonia Advocats i Economistes, S.L.P, desde donde ejerce como asesor fiscal.

Accionista y administrador solidario de Solcorbi 2013 S.L.U., holding patrimonial personal,
especializada en inversiones en los sectores inmobiliario, agrario y deporte, con gestion activa de
sus participaciones.
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D. Alejandro Garcia Reig, en representacién de Laboratorio Reig Jofre S.L. — Vocal del Consejo de
Administracion

Diplomado en Ciencias Empresariales por la Universidad de Barcelona

Consejero ejecutivo y Vicepresidente de Laboratorio Reig Jofre, S.A., multinacional farmacéutica
cotizada en el primer mercado de la Bolsa de Madrid.

D. Aureli Mas i Raldiris — Vocal del Consejo de Administracion

Administradorde Fincas por el Consejo General de Colegios Territoriales de Administradores de
Fincas (1987). Primer ciclo universitario de Experto Inmobiliario por la Universidad de Alcald de
Henares (1993). Agente de la Propiedad Inmobiliaria por el Colegio de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria (2007). Programa Superior de Gestidén Patrimonial por el Instituto de Estudios
Financieros (2010). Titulo de Mediador de Seguros (Grupo A) por la Facultad de Ciencias
Econdmicas y Empresariales (2015).

Desde 1998 apoderado de Fonta Vallvi, S.L., sociedad patrimonial familiar con enfoque en el sector
inmobiliario. Asimismo, desde 2006, propietario de Masifill, S.L.U., empresa de administracion de
fincas fundada en 1932. Desde 2008 Agente de Seguros exclusivo.

D. Alejandro Vives Roura —Secretario No Consejero del Consejo de Administracion. Licenciado en
Derecho por el Instituto Europeo de Derecho y Economia, Master en Derecho Fiscal y Tributario
por el Instituto de Empresa.

Socio del Bufete B. Buigas y miembro del Colegio de Abogados de Barcelona desde 1995.
Especialista en derecho fiscal y societario con amplia experiencia en planificacién y procesos de
reestructuraciones empresariales, adquisiciones, fusiones, disefio de estructuras corporativas,
operaciones de reestructuracion de empresas.

2.17.3 Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
que incluira informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribuciéon basados en
la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacién de las
acciones). Existencia o no de clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos
directivos para casos de extincidn de sus contratos, despido o cambio de control.

De acuerdo con el articulo 212 de los Estatutos:

“Articulo 21°. — Retribucién de los miembros del Organo de Administracién.

La sociedad disefiard su politica retributiva dentro de los pardmetros establecidos en las leyes de
aplicacion, en particular, atendiendo a las disposiciones introducidas en la Ley de Sociedades de
Capital por medio de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, en materia de buen gobierno corporativo.
Los miembros del Consejo de Administracion percibirdn, por su asistencia a las sesiones del mismo,
una dieta compensatoria de los gastos que ello pudiera causarles y que serd fijada por el propio
Consejo.

Independientemente de la anterior dieta, los Consejeros percibirdn, por el desempefio de sus
funciones y en concepto de remuneracion, una retribucion fija y periddica que serd determinada y
aprobada por la Junta General.

La Junta General de Accionistas podrd fijar también las bases para la revision y actualizacion
periddicas de las cantidades detalladas en el pdrrafo anterior. Dicha cantidad, asi actualizada, en su
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caso, serd de aplicacion en tanto no sea modificada por un nuevo acuerdo de la Junta General de
Accionistas.

El Consejo de Administracion, mediante acuerdo adoptado al efecto, distribuird entre sus miembros
la retribucion a que se ha hecho referencia, de acuerdo con los criterios y en la formay cuantia que el
mismo determine, tomando en consideracion las funciones y responsabilidades atribuidas a cada
Consejero.

Asimismo, la retribucidnde los Administradores podrdconsistiren: (i) la entrega de acciones, derechos
de opcion sobre las mismas u otras referenciadas al valor de las acciones, siempre que al efecto lo
determine la Junta General de Accionistas de la sociedad de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 219 del texto refundido de la Ley de Sociedades de capital; (ii) la participacion en beneficios
que solo serd detraida de los beneficios liquidos después de haberse re conocido a los accionistas un
dividendo del cuatro por ciento del valor nominal de las acciones, siempre que al efecto lo determine
la Junta General de Accionistas de la sociedad de conformidad con lo previsto en el articulo 218 del
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital; (iii) una retribucion variable con indicadores o
pardametros generales de referencia.

Adicionalmente la Sociedad podrd contratar un seguro de responsabilidad para los consejeros.”

Desde su constitucion, el 8 de febrero de 2018, los miembros del Consejo de Administracion de
ADVERO no han percibido retribucién alguna.

No existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

2.18 Empleados. Numero total, categorias y distribucion geografica

Afecha del presente Documento Informativo, la SOCIMI no tiene empleados en plantilla, subcontratando
a terceros los servicios de gestion y administracion.

El equipo gestor esta descrito en el punto 2.6.1.2 del presente Documento Informativo.

2.19 Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales, entendiendo por tales
aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5% del capital social, incluyendo nimero de
acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismo, se incluird también detalle de los administradores y
directivos que tengan una participacion igual o superior al 1% del capital social

a) Numero de accionistas:

A la fecha de emisién del presente Documento Informativo, el nimero de accionistas de la Sociedad
es de treintay ocho (38).

b) Detalle de accionistas principales:

Accionista Acciones DirZ)cto In diﬁcto LE Importe en €
Parwing, S.L. 189.446 11,63% - 11,63% 1.231.399
D. Jorge Vera Suiié 189.446 11,63% - 11,63% 1.231.399
Rimevi, S.L. 184.974 11,35% - 11,35% 1.202.331
Reig Jofre Investments, S.L. 146.512 8,99% - 8,99% 952.328
Riuaran, S.L. 117.391 7,21% - 7,21% 763.041,50
Ciganga, S.L. 83.770 5,14% - 5,14% 544,505
32 accionistas minoritarios 717.692 44,05% - 44,05% 4.664.998
Total 1.629.231 100% - 100% 10.590.001,50
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c) Detalle de administradores con una participacién directa e indirecta en el capital de la Sociedad igual o

superior al 1% del capital social:

‘ Administradores Acciones % Indi:/‘;cto T;/:al
Riuaran, S.L. 117.391 7,21% - 7,21%
D. Jorge Vera Suiié 189.446 11,63% - 11,63%
Parwing, S.L. 189.446 11,63% - 11,63%
Rimevi, S.L. 184.974 11,35% - 11,35%
Reig Jofre Investments, S.L. 146.512 8,99% - 8,99%
Ciganga, S.L. 83.770 5,14% - 5,14%
Aureli Mas i Raldiris 37.889 2,33% 2,33%
Gloria Folch (participacion directa. -

Representante de Adequita Capital Ltd.) 30.000 1,84% 1,84%
Solcorbi, S.L. 29.302 1,80% - 1,80%
Total 1.008.730 59,59% 2,33% 61,92%

d) Accionistas minoritarios

En la fecha de este Documento Informativo, la Sociedad cuenta con treinta y ocho (38) accionistas, de
los que treinta y dos (32) tienen posiciones minoritarias, es decir, su participacidnindividual es inferior
al 5% del capital social. De las 1.629.231 acciones que componen el capital social de ADVERO, los
accionistas minoritarios poseen 717.692 acciones, representativas del 44,05% del capital social.

P . % % %
Accionista Acciones Directo Indirecto Total Importe en €
10 accionistas minoritarios
vinculados a accionistas principales 363.722 22.32% 22.32% 2.364.193
o administradores
22 accionistas minoritarios sin
vinculacidn con accionistas 353.970 21,73% - 21,73% 2.300.805
principales o administradores
Total 717.692 44,05% 44,05% 4.664.998

Cabe sefialar que los accionistas principales no tienen distintos derechos de voto que el resto de
accionistas. Todas las acciones representativas del capital social de la Sociedad tienen los mismos
derechos econdmicos y politicos. Cada accién da derecho a un (1) voto, no existiendo acciones

privilegiadas.
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2.20 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracidon de la SOCIMI declara que, después de haber efectuado el andlisis necesario
con la diligencia debida, la Sociedad dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar
a cabo su actividad durante los doce meses siguientes a la fecha de incorporacidn de las acciones en el
MAB-SOCIMI.

La due diligence financiera llevada a cabo por el departamento Financiero y Fiscal de Medina Cuadros,
incluye una revision al informe de capital circulante para los doce meses siguientes a la incorporacién a
negociacién de las acciones en el MAB-SOCIMI.

2.21 Declaracion sobre la estructura organizativa de la compaiiia

La Sociedad declara que dispone de una estructura organizativa adecuada a su dimensién, apoyada en
firmas externas de reconocida solvencia en sus areas, que le permite garantizar una correcta gestién del
negocio y cumplir con las obligaciones frente a sus accionistas.

Hasta la fecha, ADVERO organiza la 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 reduccién de
los costes fijos en la fase inicial de desarrollo, asi como un mayor control y profesionalizacién en su

gestidn.

Adequita Capital actia como sociedad gestora y, asimismo, ADVERO tiene suscritos los siguientes
contratos de gestion/asesoramiento con terceras partes:

= Blazquez, Planasi Associats, S.L. para la llevanza de la contabilidad, asesoria fiscal, mercantil y
otras funciones administrativas de la Sociedad.

= Bufete B. Buigas, S.L. pararealizar las funciones de Secretaria del consejo de administracidn, asi
como asesoria legal a la Compaiiia.

=  Nou Tracte Immobiliari, S.L. - Icasa Grup para la gestién comercial de los activos en carteray la
relacién con los inquilinos.

Adicionalmente, laSociedad cuenta con el asesoramiento dedistintos proveedores externos, especialistas
en su campo: (i) PwC— Auditor de cuentas; (ii) Solventis — Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez; (iii)
Savills—Experto valoradory, (iv) Medina Cuadros Abogados — Asesor Legal en las revisiones documentales

en el marco de adquisicion de activos.

El Anexo V de este DIIM incluye el informe sobre la estructura organizativa de la Sociedad.
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2.22 Declaracion sobre la existencia del ReglamentoInterno de Conducta

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunién celebrada el 2 de septiembre de 2019, aprobé
el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad en Materias relativas a los Mercados de Valores (el
“Reglamento Interno de Conducta”). EI mismo estd disponible en la web de la Sociedad,
www.adveroproperties.com

2.23 Factores de riesgo

Ademas de toda la informacién expuesta en este Documento Informativo y antes de adoptar la decisidn
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 del Emisor. Asimismo, debe tenerse en cuenta que
todos estos riesgos podrian afectar de forma negativa al precio de las acciones del Emisor, lo que podria
llevar a la pérdida, parcial o total, de la inversién realizada.

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

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 financieray
patrimonial de la Sociedad.

1. Riesgos vinculados al sectory entorno de la Sociedad

Riesgo macroeconémico

Debido a su actividad en el contexto del territorio europeo y mds concretamente en el espafiol,
ADVERO esta expuesta a riesgos macroeconémicos que afectan a estos territorios en su globalidad.

El nivel de tipos deinterés de la zona euro afecta, entre otras cosas, a la facilidad de financiacién que
tienen los compradores de activos inmobiliarios y por tanto una subida de estos afectaria
negativamente a la demanday, consecuentemente, al precio de los activos en cartera de la Sociedad.
Asimismo, encareceria los costes de financiacion de la SOCIMI.

La tasa deinflacién 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 actualizacién 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.
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Riesgos vinculados a la Sociedad

Riesgo de evolucion negativa del mercado inmobiliario: oscilacién de precios y demanda

El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econédmico-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 situacién de crisis financiera, politica o
cualquier situacién de incertidumbre en general, con impacto en la evolucidon econémica, se podria
generar una alteracién 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
numero de arrendatarios sea muy diversificado, un nimero significativo de los actuales arrendatarios
podrian decidir unilateralmente resolver en cualquier momento sus respectivos contratos de
arrendamientoy por tanto disminuir el nivel de ocupacién de los inmuebles, lo que probablemente
llevariaa unareduccién de los margenes de negocio, afectando negativamenteala situacion financiera,
los resultados operativos, los flujos de efectivo y/o la valoracion de la Sociedad.

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.

Riesgo de impago

La actividad de la Sociedad depende de la solvenciay liquidez de sus inquilinos. Estos podrian atravesar
ocasionalmente por dificultades financieras por lo que podrian incumplir sus obligaciones de pago, lo
gue afectaria de modo adverso a la situacion financiera, proyecciones, resultados o valoracion de la
Sociedad. Las condiciones econdmicas pueden afectar a la estabilidad econémica de los inquilinos. El
incumplimiento por parte de algun inquilino o la finalizacién de algin contrato de arrendamiento
puede provocar que la Sociedad pueda ver afectados sus ingresos y que tenga que incurrir en costes
adicionales, incluyendo costes legales y de mantenimiento.

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a
ADVERO bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio
judicial del inquilino incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y
la situacion financiera de la Sociedad.

De no efectuarse correctamente la seleccidon de inquilinos, el nivel de impagos y rotacién de inquilinos
(con los consecuentes gastos de reacondicionamiento de las viviendas y nueva comercializacién)
podrian verse aumentados, disminuyendo la rentabilidad para el inversor.

A 30 de junio de 2019, ADVERO no contaba con ningln inquilino relevante a efecto de rentas, puesto
gue el arrendatario con mayor renta de alquiler representaba Unicamente un 2,45% de la facturacion
total de la Sociedad y los cinco inquilinos con mayor facturacidon representaban el 9,15%, podria darse
el caso de que una parte relevante de los inquilinos atravesaran circunstancias desfavorables,
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financieras o de cualquier otro tipo, que les impidiera atender debidamente a sus compromisos de
pago, lo cual podria afectar negativamente la situacién financiera, los resultados o la valoracion de la
Sociedad.

Riesgo de la concentracidon geografica de los inmuebles, producto vy clientes

A 30 de junio de 2019, la totalidad de los activos de la Compafiia eran de uso residencial, para su
alquiler. Por ello, todos los cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econdmicas,
competencia, etc.) podrian afectar de manera generalizada a los activos mantenidos por la Sociedad,
lo que podria trasladarse a la evolucidn del negocio, la solvencia financiera, y la valoracién de la
Sociedad.

Desde el punto de vista de la diversificacion geografica, la concentracién de activos residenciales
localizados Unicamente en Espaiaha de considerarsea la horade realizarunainversion 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 una Unica
Comunidad Auténoma, a saber, Cataluiia, en caso de modificaciones urbanisticas o legislativas
especificas en dicha regién o por condiciones econdmicas particulares en esta regién, 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 econdmico, se trata de una de las dreas
mas dindmicas del territorio nacional (a estos efectos, ver el apartado 2.24.4.3 siguiente).

Riesgo de imposibilidad de vender una propiedad

Las transacciones de activos inmobiliarios tienen un valor alto y acostumbran a contener informacion
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.

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, especialmente en escenarios de recesion,
restriccion de liquidez y exceso de oferta de inmuebles, por lo que para convertir el valor en efectivo
podria requerirse mas tiempo de lo esperado y/o reducir el precio de realizacion de la venta.

El valor y comercializacion de cualquier inmueble depende de muchos factores ajenos a los gestores y
no puede asegurarse que exista un mercado para realizar las ventas con beneficio y tiempo esperado.

En cualquier caso, la estrategia operativa de ADVERO se basa en la adquisicién de inmuebles para su
explotacién y obtenciéon de rentas por alquileres en el largo plazo. Esta estrategia no prevé la
desinversion de estos activos, salvo en casos u oportunidades puntuales o de rotacién de la cartera.
Los riesgos previamente mencionados harian referencia a estos sucesos puntuales en los que ADVERO
considerara deshacerse en el mercado de alguno o algunos de sus activos.

Riesgo en la valoracién de los activos

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversién, tales como que
el rendimiento de la inversién 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
podriareducirse o verse afectado negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso
de quevarien las rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones adversas desde un punto de
vista macroecondmico o incluso de incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados
financieros intermedios seanrevisados de manerasemestral, serealicentrabajos de due diligence legal
y fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a cabo la Sociedad, asi como valoraciones periddicas
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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 adquisicidn, tales como limitaciones impuestas por la
ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su
valoracién. Esto podriadar lugara que el valor de sus activos pudieraverse reducidoy 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 tendrdn en cuenta
determinadainformaciény 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
adquisicion y no a su valor de mercado.

Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria contemplada para determinar el precio de referencia

A la hora de valorar los activos inmobiliarios de ADVERO por parte de Savills, esta firma ha asumido
hipétesis relativas al periodo de arrendamiento y comercializacidn, la tasa de descuento empleada,
nivel de rentas, grado de ocupaciodn, el precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de
estos, entre otras, con los que un potencial inversor podria no estar de acuerdo.

Asimismo, en relacién a los ingresos, Savills ha tenido en cuenta hipdtesis que asumen la puesta en
valor de los activos a través de la venta una vez transcurrido un periodo de comercializacion (en el caso
delos activos noocupados)ode arrendamientoy comercializacién (en el caso de los activos ocupados),
ver apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo, o los gastos de mantenimiento normalizados
de los activos (que difieren respecto de las hipdtesis de la Compafiia contempladas en las previsiones
de los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2019, ver apartado 2.16 del presente
Documento Informativo).

A efectos aclaratorios, tanto las hipétesis de ingresos como las de gastos son independientes a las
llevadas a cabo por la Compafiia y los activos han sido registrados a su coste de adquisicion.

Asimismo, en futuras valoraciones realizadas por un experto independiente podrian considerarse
hipdtesis distintas, que determinasen un valor menor de los activos que conforman la cartera de la
Compaiiia.

Riesgo de disponibilidad de activos inmobiliarios adecuados

No se puede garantizar que la Sociedad pueda identificar activos inmobiliarios adecuados a su
estrategia de inversion, 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 conflicto de interés entre la Gestora y accionistas de la SOCIMI

Pueden existir circunstancias en que los administradores de la Gestora (Adequita) tenga directa o
indirectamente, un interés material en una operacion que estd siendo considerada por la Sociedad o
un conflicto de interés con la Sociedad.

En este sentido, el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto
Legislativo 1/2010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracién de cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
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interés de la Sociedad. La Gestora, en situacion de conflicto, deberd abstenerse de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

Adequita Capital es vocal del Consejo de Administracion y accionista de la SOCIMI, con una
participacion del 0,74% y poseedora de los Warrants explicados en el apartado 2.4.2. Adequita, a su
vez, es la sociedad promotora/gestora de ADVERO, y encargada de la gestion e la SOCIMI en virtud del
contrato firmado entre las partes con fecha 2 de octubre de 2018.

Gloria Folch es la representante de Adequita Capital en el Consejo de Administracion y cuenta con una
participaciéon del 1,84% a titulo personal en la SOCIMI.

Las principales caracteristicas del contrato de gestidn se exponen en el apartado 2.6.1.2. del presente
Documento Informativo. Como consecuencia podria producirse a futuro una situacion de conflicto de
interés, procediéndose de acuerdo a lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital seglin se indica en
el parrafo anterior.

Riesgo de reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes

Aunque 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 el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su
reputacion y capacidad para la prestacién 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 explotaciény a la
situacién financiera de la Sociedad.

Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad

Nivel de endeudamiento

A 30dejuniode 2019 la Compaiiia tenia contraida una deuda con entidades de crédito por un importe
total de 1,5 millones de euros, con un tipo de interés fijo de 2.1%, que fue contraida para financiar
parcialmente las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesidén de garantias
hipotecarias.

En atencién a la politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superara en
ninguln caso el 30% del valor de los activos (loan-to-value).

Sin embargo, en el caso que se produjera una caida generalizada y significativa de los flujos de caja
generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria, éstos podrian no ser suficientes para
atender el pago de la deuda financiera existente, lo cual afectaria negativamente a la situacién
financiera, los resultados y la valoracién de ADVERO.

Riesgo de ejecucidn de la hipoteca existente sobre parte de los activos inmobiliarios de la Sociedad

A 30 dejunio de 2019 la posicidn neta de tesoreria de la Sociedad era positiva ya que la caja superaba
la totalidad de la deuda.

La deuda total dela Sociedad se situaba en 2,24 millones de euros, correspondiendo 1,54 millones de
euros a deuda con entidades de crédito con garantia hipotecaria sobre dos inmuebles y 0,7 millones
de euros a deuda con un proveedor de inmovilizado por aplazamiento parcial del coste de adquisicién
de uno de los activos (Virgen de la Paloma).

En caso de que la Compafiia incumpla las obligaciones contractuales del préstamo hipotecario, la
entidad financiera podria ejecutar las garantias.
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Porotro lado, en relacion a la deuda con el proveedor de inmovilizado, laadquisicién delinmueble esta
sujeta a una condicién suspensiva: el impago de estos 0,7 millones de euros.

El total de esta deuda representaba un 16,5% sobre el valor total de los activos, segun la valoracién
realizada por Savills a fecha 30 de junio de 2019.

Riesgos vinculados al régimen especial de SOCIMI

Riesgo de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estdn sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccién al
consumidor, entre otros. 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 seaplican, interpretan o hacen cumplir, podriaforzarala 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 valoracién de la Sociedad.

Riesgo de pérdida del régimen fiscal aplicable a SOCIMI

La Sociedad optd por aplicar el régimen fiscal especial previsto para SOCIMI, mediante la presentacion
de la preceptiva comunicacion ante las Autoridades Tributarias.

La falta de cumplimiento de alguno de los requisitos recogidos en la normativa actualmente vigente
haria que la Sociedad pasase a tributar por el régimen general del Impuesto de Sociedades en el
ejercicio en que se produzca dicho incumplimiento, estando obligada a ingresar, en su caso, 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 periodos impositivos posteriores al
incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resultasen procedentes.

La pérdida de dicho régimen fiscal de SOCIMI afectaria negativamente a la situacion financiera, los
resultados operativos, los flujos de efectivo o la valoracion de la Sociedad.

Riesgo por el requerimiento de distribucion obligatoria de determinados resultados de |la Sociedad

Como consecuencia de la aplicacion del Régimen de SOCIMI por parte de la Sociedad, la Sociedad esta
obligada a distribuir de forma obligatoria dividendos a sus accionistas. En concreto, la Sociedad se ve
obligada a distribuir, como regla general, al menos el 80% de los beneficios obtenidos en el ejercicioy,
en particular, el 100% de aquellos beneficios que provengan, en su caso, de otras participadas
consideradas aptas y al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de Activos Aptos
realizada una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres ainos de tales activos.

En estas circunstancias, los inversores deberan tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada su
capacidad de realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus
resultados a la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios (viéndose obligada a distribuir el resto), lo
cual podria ralentizar su capacidad de crecimiento salvo que la Sociedad obtuviera nueva financiacién,
asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra de la Sociedad.

Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad

Falta de liquidez de las acciones

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacidon en un sistema multilateral de
negociacién por lo que no existen garantias respecto al volumen de contratacién que mantendrdn las
acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.
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Asimismo, las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que ADVERO quisiera desinvertir parte de su cartera de inmuebles,
podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a reducir el precio de
realizacién

A fin de minimizar este riesgo, la Sociedad ha contratado los servicios profesionales de una entidad
proveedora de liquidez (ver apartado 3.9 del presente DIIM) a fin de dinamizar la contratacion de las
acciones de ADVERO Los potenciales inversores deben tener en cuenta que el valor de inversién en la
Sociedad puede aumentar o disminuir.

Dilucién accionarial por ejercicio de warrants

Adequita Capital Ltd (Adequita), sociedad promotoray gestora de ADVERO, es titular de dos millones
de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una accién 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 gestidon entre ADVEROy 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 érgano de administracidn, éste debera adoptar el
correspondiente acuerdo de emisidn de las nuevas acciones y, en su caso, solicitar la incorporacion a
cotizacion de dichas acciones.

La limitacién de ejecucién 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.

Evolucion de la cotizacion

Como sociedad cotizada, las acciones de ADVERO no estan Unicamente sujetas a la evolucion de los
resultados de la compaiiia, sino también a circunstancias macroeconémicas 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.

Todo potencial inversor en ADVERO ha de tener en cuenta que el valor de su inversién 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.
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3

3.1

3.2

33

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social, indicacion
de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o
adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion.

La Junta General Ordinariay Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 27 de junio de 2019
acordo solicitar la incorporacién en el MAB SOCIMI de la totalidad de las acciones representativas de su
capital social.

A la fecha de este Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de 8.146.155 euros,
representado por 1.629.231 acciones, de 5 euros de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie
y con iguales derechos politicos y econdmicos. El capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y
desembolsado.

La Sociedad tiene emitidos dos millones de warrants, de valor nominal 5 euros cada uno de ellos, suscritos
en su dia por Adequita Capital (ver epigrafe 2.4.2) que dan derecho a suscribir cada uno de ellos 1 accién de
la Sociedad.

Grado de difusion de los valores negociables. Descripcidn, en su caso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resultado

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacién a negociacién del 100% de las acciones
del Emisoren el Mercado, sin la realizacién previade una oferta de venta ni de suscripcidn deacciones, dado
que la Sociedad ya goza de una amplia distribucién accionarial, habiéndose realizado las ampliaciones de
capital previas descritas en el apartado 2.4.2 de este Documento Informativo.

El Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunién celebrada el 18 de julio de 2019 ha fijado un valor
de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad a la fecha de este Documento Informativo
(1.629.231 acciones de 5 euros de valor nominal cada una de ellas) en 6,5 euros por accion, lo que supone
un valor total de la Sociedad de 10.590.001,50 euros.

En la fecha de este Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 38 accionistas, de los que 32 tienen
posiciones minoritarias que, individualmente, representan menos del 5% de su capital social (ver apartado
2.19 del presente DIIM). De las 1.629.231 acciones emitidas, los accionistas minoritarios poseen 717.692
acciones, cuyo valor estimado en base al precio de referencia fijado es de 4.664.998,00 euros.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencion a posibles
limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el sistema
proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacidon espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012 de 27 de diciembre de medidas tributarias, Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario, el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital”), el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valoresy el
Real Decreto Ley 21/2017,de 29 de diciembre, porel que se aprueban medidas urgentes parala adaptacion
del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia de mercado de valores, asi como por
cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.
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Las acciones de la Sociedad, integrantes de una Unica clase y serie, gozan todas delos mismos derechos y
obligaciones, que son los establecidos en la Ley y en sus estatutos sociales. Las mismas estaran
representadas por medio de anotaciones en cuenta nominativas e inscritas en los correspondientes
registros contables a cargo de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacién de Valores, S.A.U. (en adelante, “Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad numero 1,
y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las “Entidades Participantes”).

Se transcribe a continuacidon los puntos mas relevantes de los Estatutos Sociales que tratan la
representacion de las acciones y derechos de dividendo, voto y transmision, entre otros:

Respecto a la representacién de las acciones:

Articulo 6°. - Representacidn de las acciones

Las acciones tendrdn el cardcter de nominativas, estardn representadas por medio de anotaciones
en cuenta y se constituyen como tales en virtud de la inscripcion en el correspondiente registro
contable.

La llevanza del registro de anotaciones en cuenta de la Sociedad corresponde a la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensaciony Liquidacion de Valores, S.A. (Iberclear) y a sus
entidades participantes.

La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista, incluido en su caso la transmision,
se obtiene mediante la inscripcidn en el registro contable que presume la titularidad legitima y
habilita altitularregistral a exigir que la Sociedad le reconozca como accionista. Dicha legitimacion
podrad acreditarse mediante exhibicion de los certificados oportunos, emitidos por la entidad
encargada de la llevanza del correspondiente registro contable.

Sila Sociedad realiza alguna prestacion a favor de quien figure como titular de conformidad con el
registro contable, quedardliberada de la obligacion correspondiente, aunque aquélno sea el titular
real de la accidn, siempre que la realizara de buena fe y sin culpa grave.

En la hipdtesis de que la persona que aparezca legitimada en los asientos del registro contable
tenga dicha legitimacion en virtud de un titulo fiduciario u otro de andlogo significado, la Sociedad
podrd requerirle para que acredite tal condicidn de fiduciario.

Respecto a la distribucidn del dividendo:

Articulo 26°2. —[...] Distribucidn de dividendos

La aplicacidn del resultado del ejercicio es competencia de la Junta General, con los limites legales
y estatutarios. Los dividendos se distribuirdn entre los accionistas ordinarios en proporcion al
capital que hayan desembolsado.

El importe minimo a distribuir se establecerd de conformidad con la normativa aplicable en cada
momento a las SOCIM|, de acuerdo conla Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs"). Si
la Junta General de accionistas acuerda distribuir dividendos, determinard el momento y la forma
de pago con sujecion a lo previsto en estos Estatutos y en la Ley de SOCIMIs. La determinacion de
estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser necesarios convenientes para la
efectividad del acuerdo podrd ser delegada en el Consejo de Administracion. La Junta General de
accionistas o el Consejo de Administracion podrd acordar la distribucion de cantidades a cuenta de
dividendos con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley. La Junta General
de accionistas podrad acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en especie,
siempre y cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean homogéneos, estén admitidos a
negociaciéon en un mercado oficial o sistema multilateral de negociacién en el momento de la
efectividad del acuerdo o quede debidamente garantizada por la Sociedad la obtencion de liquidez
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en el plazo mdximo de un afio y no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance
de la Sociedad. La distribucion de dividendos a los accionistas se realizard en proporcion al capital
social que hayan desembolsado.

Articulo 272. —|[...] Distribucidn de dividendos

Derecho a la percepcion de dividendos. Tendrdn derecho a la percepcion del dividendo quienes
figuren legitimadosen los registroscontablesde la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensaciony Liquidacion de Valores, Sociedad Andnima Unipersonal (Iberclear) en el momento
que determine la Junta General de accionistas o, de ser el caso, el Consejo de Administracion, con
motivo del acuerdo de distribucion.

Exigibilidad del dividendo. El dividendo serd exigible y pagadero dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el Consejo de Administracién haya convenido
su distribucion.

Respecto al derecho de asistencia y voto:

Articulo 112. — Competencias de la Junta General

Corresponderd a los accionistas constituidos en Junta General decidir, por la mayoria que se
establece en la ley o en los presentes Estatutos, segun los casos, sobre los asuntos que sean
competencia legal de ésta. Cada accion da derecho a un voto.

Los acuerdos de la Junta General, debidamente adoptados, vinculan a todos los accionistas,
incluidos los ausentes, los disidentes, los que se abstengan de votar y los que carezcan del derecho
de voto, sin perjuicio de los derechos de impugnacion que les pudieran asistir.

Articulo 152 — Derecho de Asistencia y Representacion

Podrdn asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares en el
correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta con cinco dias de antelacion a su
celebracion, lo que podrdn acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado
expedido por alguna de las entidades autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra forma
admitida en Derecho.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podrd hacerse representar en la Junta de
Accionistas por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista, en la forma y con los
requisitos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

Los miembros del drgano de administracion deberdn asistir a las Juntas de Accionistas si bien su
presencia no serd necesaria para su vdlida constitucion.

Respecto al derecho a la informacién:

Articulo 32, — Domicilio y sucursales. Pdgina Web.

2. - La Sociedad dispondrd de una pdgina web corporativa en los términos establecidos en la Ley
de Sociedades de Capital, que estard inscrita en el Registro Mercantil. En dicha pdgina web
corporativa se publicardn los documentos de informacion preceptiva en atencion a la Ley, los
presentes Estatutos Sociales y cualesquiera otras normas internas, asi como toda aquella
informacion que se considere oportuno poner a disposicion de los accionistas e inversores a través
de este medio.

77
Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Noviembre 2019



3.4

3.5

3.6

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad de las acciones
compatibles con la negociacion en el MAB-EE o MAB-SOCIMI.

Segun consta en el articulo 72 de los Estatutos Sociales:

Articulo 7°. -Transmision de acciones

7.1 Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion preferente,
serdn libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.”

7.2 Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, lo anterior, la persona, ya sea accionista o no, que pretenda adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los
mismos términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

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

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision de
acciones o que afecten al derecho de voto

A la fecha de incorporacién del presente Documento Informativo no consta a la Sociedad la existencia de
ningun pacto parasocial entre accionistas o entre la Sociedad y sus accionistas que limite la transmision de
las acciones o que afecte al derecho de voto.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la Sociedad con
ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-EE o MAB-SOCIMI

De acuerdo con lo dispuesto en la Circular del MAB 2/2018, los accionistas principales, los administradores
y los principales directivos se comprometen a no vender acciones de la Sociedad ni realizar operaciones
equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacién de la Sociedad al MAB, salvo
aquellas que se pongan a disposicién del proveedor de liquidez u otras que sean objeto de una oferta de
venta, tenga o no consideracién de oferta publica.

Antecualquier desequilibrio manifiesto entrela ofertaylademandade acciones de laSociedad, no atendida
por posiciones a la venta por parte de accionistas minoritarios, algun accionista principal estaria dispuesto
a vender acciones con el fin de facilitar un éptimo funcionamiento de la operativa con los valores de la
Sociedad y reducir su volatilidad.

Adicionalmente, y con fecha 2 de octubre de 2019, en el marco del contrato de gestién entre ADVERO y
Adequita Capital, esta segunda renovd su compromiso firmado el 23 de noviembre de 2017 de modular la
ejecucién de sus “Warrants Advero 2017”. En este sentido, durante la vigencia del contrato de gestién
Adequita Capital se comprometio a:

“Modularel ejercicio delos Warrants de tal forma que éste nunca suponga mds de un 20% del capital social.
Es decir, hasta que ADVERO no alcance un capital social de como minimo 50 millones de euros, ADEQUITA
no podrd ejercitar el 100% de los warrants.

Cualquier transmision de los Warrants por parte de ADEQUITA deberd contar con la aceptacion expresa del
adquiriente a respetar el compromiso de ejercicio y transmision estipulado en este epigrafe.
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3.7

La limitacion de ejecucion de los Warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacion societaria
en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacion expresa del Consejo de
Administracion de ADVERO”.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo Bursatil relativas ala
obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles ala
solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y cambios de control de la Sociedad

Segun consta en el articulo 82 de los Estatutos Sociales:

Articulo 8°. - Comunicacion de participaciones significativas, prestaciones accesorias y pactos

parasociales
Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cump limiento de las prestaciones

accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones, que no conllevardn retribucion
alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado, son las siguientes:

8.1 Participaciones significativas:

a)

b)

c)

d)

Los accionistas estdn obligados a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion total alcance,
supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos multiplos. Si el accionista es
administrador o directivo de la sociedad, esta obligacion de comunicacion se referird al
porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos. Las comunicaciones deberdn
realizarse al Consejo de Administracion de la Sociedad y dentro del plazo mdximo de los cuatro
(4) dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la
comunicacion.

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa deberd
comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion posterior, con independencia
del numero de acciones adquiridas.

lgual declaracion a las indicadas en los apartados precedentes deberd ademds facilitar
cualquier persona que sea titular de derechos econdmicos sobre acciones de la Sociedad que
representen un porcentaje igual o superior al cinco por ciento (5%) de capital social o a aquel
porcentaje de participacion que, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por
Impuesto sobre Sociedades, prevea en cada momento la normativa vigente en sustitucion o
como modificacion del articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, incluyendo en todo caso aquellos
titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros que
aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que
actuen por cuenta de los indicados titulares;

Junto con la comunicacion prevista en los apartados precedentes, el accionista, o el titular de
los derechos econdmicos afectados deberd facilitar al Secretario del Consejo de la Sociedad:

(i) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal
sobrelarentaexpedido porlasautoridadescompetentesde su pais de residencia.
En aquellos casos en los que el accionista resida en un pais con el que Espafia
haya suscrito un convenio para evitar la doble imposicion en los impuestos que
gravan la renta, el certificado de residencia deberd reunir las caracteristicas que
prevea el correspondiente convenio para la aplicacion de sus beneficios.

(ii) Un certificado expedido las autoridades fiscales del pais de residencia, si éste
fueradistinto de Esparfia, acreditandoel tipo de gravamen al que estd sujetopara
el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una declaracion
del accionista indicando que el accionista titular es beneficiario efectivo de tal
dividendo. En defecto del certificado mencionado, el accionista deberd facilitar
una declaracion de estar sometido a una tributacion no inferior al 10 % sobre los
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7

g)

dividendos percibidos de la Sociedad, con indicacion del precepto normativo que
soporta dicha declaracion, precisando articulo y descripcion de la norma
aplicable que permita su identificacion.
El accionista o titular de derechos econdmicos obligado deberd entregar a la Sociedad la
documentacion referida en los dos apartados anteriores dentro de los diez (10) dias
naturales siguientes a la fecha en la que la Junta General o en su caso el Consejo de
Administracion acuerde la distribucion de cualquier dividendo o de cualquier importe
andlogo (reservas, etc.).
Si el obligado a informar incumpliera la obligacién de informacion configurada en los
apartados precedentes, el Consejo de Administracion podra presumir que el dividendo estd
exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya.
En casodeque el pago del dividendo o importe andlogose realice con anterioridada los plazos
dados para el cumplimiento de la prestacion accesoria, asi como en caso de incumplimiento,
la Sociedad podrd retener el pago de las cantidades a distribuir correspondiente al accionista
o al titular de derechos econémicos afectado, en los términos del articulo 27 de los presentes
Estatutos.
Queda autorizada a todoslos efectosla transmisidonde las accionesde la Sociedad (incluyendo,
por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa.
El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el apartado a)
precedente se entenderd (i) automdticamente modificado si variase el que figura previsto en
el articulo 9.2-de la Ley de SOCIMIs, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado
por el que se recoja en cada momento en la referida normativa.

8.2.- Accionistas sujetos a regimenes especiales:

a) Todo accionista que, como inversor, se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen a
cualquier clase de régimen juridico especial en materia de fondos de pensiones o planes
de beneficios, deberd comunicar dicha circunstancia al Consejo de Administracion.

b) Igualmente, todo accionista que se encuentre en la situacion descrita en el pdrrafo a)
anterior deberd comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion o
transmision posterior, con independencia del numero de acciones adquiridas o
transmitidas.

¢) lgual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes deberd ademds
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la
Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad
a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como
accionistas en virtud del registro contable pero que actuen por cuenta de los indicados
titulares.

d) La Sociedad, mediante notificacionpor escrito(un "Requerimiento de Informacion") podrd
exigir a cualquier accionistao a cualquier otra personacon un interés conocido o aparente
sobre las acciones de la Sociedad, que le suministre por escrito la informacion que la
Sociedad lerequieray que obre en conocimiento del accionista u otra persona, en relacion
con la titularidad efectiva de las acciones en cuestion o el interés sobre las mismas
(acompafiado, sila Sociedad asi lo exige, por una declaracién formal o notarial y/o por
pruebas independientes), incluida (sin perjuicio de la generalidad de cuanto antecede)
cualquier informacion que la Sociedad juzgue necesaria o conveniente a efectos de
determinarsidichos accionistaso personasson susceptibles de encontrarse en la situacion
descrita en el pdrrafo a) anterior.

La Sociedad podrd efectuar un Requerimiento de Informacion en cualquier momento y
podrd enviar uno o mds Requerimientos de Informacion al mismo accionista o a otra
persona con respecto a las mismas acciones o a intereses sobre las mismas acciones.
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e) Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo, la Sociedad
supervisard las adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectuen, y adoptard las
medidas que resulten oportunas para evitar los perjuicios que en su caso pudieran
derivarse para la propia Sociedad o sus accionistas de la aplicacion de la normativa
vigente en materia de fondos de pensiones o planes de beneficios que pueda afectarles en
sus respectivas jurisdicciones.

f) Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad
(incluyendo, por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis
causa.

8.3.- Comunicacidn de pactos parasociales:

Asimismo, los accionistas estardn obligadosa comunicar ala Sociedad la suscripcion, modificacion,
prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberdn realizarse al drgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo mdximo de cuatro (4) dias hdbiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del mercado regulado o sistema multilateral de negociacion en el que cotice.

Segun consta en el articulo 92 de los Estatutos Sociales:

Articulo 9. — Exclusidn de negociacion

En el supuestode que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion, en su caso, en el Mercado Alternativo Bursdtil, de las acciones representativas del
capital social sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estard obligada
a ofrecer a dicho accionista la adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con
los criterios que resulten de lo previsto en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de
adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion. Previo acuerdo de la Junta
General de Accionistas, la oferta podrd ser realizada por un tercero.

La Sociedad no estard sujeta ala obligacionaquireguladacuandoacuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con cardcter simultdneo a su exclusion
de negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil.

3.8 Descripcion del funcionamiento de la Junta General.

El funcionamiento de la Junta General de Accionistas de la Sociedad esta expresado en los articulos 102a
189 de sus Estatutos Sociales, asi como en el Reglamento de la Junta de Accionistas. Ambos documentos se
hallan a disposicion del Mercado en la seccion de Inversores de pagina web de la Sociedad. Entre aquellos
articulos mas relevantes encontramos:

Articulo 11°. - Competencias de la Junta General

Corresponderd a los accionistas constituidos en Junta General decidir, por la mayoria que se
establece en la ley o en los presentes Estatutos, segun los casos, sobre los asuntos que sean
competencia legal de ésta. Cada accion da derecho a un voto.
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Los acuerdos de la Junta General, debidamente adoptados, vinculan a todos los accionistas,
incluidos los ausentes, los disidentes, los que se abstengan de votar y los que carezcan del derecho
de voto, sin perjuicio de los derechos de impugnacion que les pudieran asistir.

Articulo 13°. - Convocatoria de la Junta General

La Junta General serd convocada mediante anuncio publicado en la pdgina web corporativa de la
Sociedad siésta hubierasido creada, inscritay publicada en los términos legalmente aplicables. A
este respecto, la Sociedad deberd gestionar telemdticamente un sistema de alerta a los a ccionistas
de los anuncios de convocatoria insertados en la web de la Sociedad.

En caso contrario, la Junta General serd convocada mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial
del Registro Mercantily en uno delos diariosde mayor circulacionen la provincia donde la Sociedad
tenga su domicilio social.

El anuncio de convocatoria expresard (i) el nombre de la Sociedad, la fecha y la hora de la reunion,
(ii) el orden del dia, en que figurardn los asuntos a tratar y (iii) el cargo de la persona o personas
que realicen la convocatoria. Podrd, asimismo, hacerse constar la fecha en la que, si procediera, se
reunird la Junta General en sequnda convocatoria.

Serd posible asistir a la Junta por medios telemdticos (incluida la videoconferencia) que garanticen
debidamente la identidad del sujeto cuando la Sociedad, a criterio del 6rgano de administracion,
haya habilitado tales medios. Para ello, en la convocatoria se describirdn los plazos, formas y
modos de ejercicio de los derechos de los accionistas previstos por los administradores para
permitir el ordenado desarrollo de la Junta. En particular, los administradores podrdn determinar
que las intervenciones y propuestas de acuerdos que tengan intencion de formular quienes vayan
a asistir por medios telemdticos, se remitan a la sociedad con anterioridad al momento de la
constitucion de la Junta.

Las Juntas Generales habrdn de ser convocadas por el Organo de Administracién o, en su caso, por
los liquidadores. El Organo de Administracion convocard la Junta General siempre que lo estime
necesario o conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, en las fechas o periodos que
determine la Ley. Entre la convocatoria y la fecha prevista para la celebracion de la Junta General
deberd existir un plazo de, al menos, un (1) mes o dos (2) meses, en caso de traslado internacional
del domicilio social).

Los accionistas que representen, al menos, el cinco (5) por ciento del capital social podrdn solicitar
que se publique un complemento a la convocatoria de una Junta General de Accionistas incluyendo
uno o mds puntos del orden del dia. El ejercicio de este derecho deberd hacerse mediante
notificacion fehaciente que habrd de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la publicacion de la convocatoria. EIl complemento de la convocatoria deberd
publicarse con quince (15) dias de antelacion como minimo a la fecha establecida para la reunion
de la Junta General.

El Organo de Administracidn deberd, asimismo, convocar la Junta General cuando lo soliciten
accionistas que representen, al menos, el cinco (5) por ciento del capital social, expresando en la
solicitud los asuntos a tratar en la Junta General. En este caso, deberd ser convocada para su
celebracion dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha en que se hubiere requerido
notarialmente al Organo de Administracion para convocarla, debiendo incluirse necesariamente
en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido objeto de solicitud.

Por lo que se refiere a la convocatoria de la Junta General por el Secretario judicial o Registrador
mercantil del domicilio social, se estard a lo dispuesto en la Ley.
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Articulo 14°. - Constitucion de la Junta General

La Junta General de Accionistas quedard vdlidamente constituida en primera convocatoria cuando
los accionistas presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital
suscrito con derecho de voto.

En segunda convocatoria serd vdlida la constitucion de la Junta General cualquiera que sea el
capital concurrente a la misma.

Para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar vdlidamente la emision de
obligaciones, el aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos
sociales, la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi
como la transformacion, fusion, escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado del
domicilio social al extranjero, serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de
accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital
suscrito con derecho a voto.

En segunda convocatoria serd suficiente la concurrencia delveinticinco por ciento de dicho capital.

Articulo 18°. -Adopcidn de acuerdos y Acta de la Junta de Accionistas

La Junta General adoptard sus acuerdos con las mayorias de votos presentes o representados
exigidos por la Ley de Sociedades de Capital o norma que la sustituya.

El secretario de la Junta de Accionistas levantard acta de la sesion, la cual, una vez ap robada, serd
recogida en el Libro de Actas de la Sociedad. El acta podrd ser aprobada por la propia Junta al
término de la reunion y, en su defecto, dentro del plazo de quince dias, por el presidente y dos
interventores, uno en representacion de la mayoria y otro en representacion de la minoria. El acta
aprobada en cualquiera de estas dos formas tendrd fuerza ejecutiva a partir de la fecha de su
aprobacion y serd firmada por el secretario de la reunidn con el Visto Bueno del presidente.

3.9 Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y breve
descripcion de su funcion.

Con fecha 11 de octubrede 2019, laSociedad ha formalizado un contrato deliquidez (el “Contrato de Liquidez”)
con el intermediario financiero, Solventis, A.V., S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los inversores
actuales o potenciales de acciones de la Sociedad mediante la ejecucién de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB-SOCIMI, de acuerdo con el régimen previsto por la Circular 10/2016, de 5 de
febrero, sobreel régimen aplicableal proveedor de liquidez en el MAB, la cual complementalaCircular del MAB
7/2017, de 20 de diciembre sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en Expansiony de
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario a través del MAB (“Circular del MAB
7/2017”).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en el
Mercado de acuerdo con sus normas de contrataciény dentro de sus horarios ordinarios de negociacién, no
pudiendo llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez, a través de las
modalidades de contratacidn de bloques nide operaciones especiales, taly como estas se definen en la Circular
del MAB 7/2017.

Mediante un contrato de préstamo de acciones entre un accionista y consejero, D. Jorge Vera Suiié, y ADVERO,
la Sociedad pondra a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacién de 191.030 € en efectivo y 29.389
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acciones con el precio de referencia de 6,5€ por accién equivalentea 191.028,5 €, con la exclusiva finalidad de
permitiral Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos envirtud del Contrato de Liquidez.

El ContratodelLiquideztendrd unaduracion 12 meses entendiéndoletacitamente prorrogado porigual periodo,
entrando en vigor a la fecha de incorporacidn de las acciones del Emisor en el MAB, pudiendo ser resuelto por
cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la
otra parte. Asimismo, en caso de resolucion del contrato, se comunicara con antelacién suficiente al MAB.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la independencia
de actuacion de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la Sociedad
instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que formule ni de las
operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del Contrato de Liquidez. Tampoco
podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamentela de permitiral Proveedor de Liquidez hacer
frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que ADVERO no podra disponer de ellos salvo en caso de
gue excediesen las necesidades establecidas por la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.
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4. OTRASINFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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5.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1 Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el Emisor

El Emisor designd en fecha 1 de julio de 2019 a Solventis, A.V., S.A. como Asesor Registrado, cumpliendo asi
el requisito fijado en la Circular del MAB 2/2018. En dicha Circular se establece la obligacion de contar con
un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion al MAB para SOCIMI.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Solventis, A.V.,S.A. asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la Circular MAB 16/2016

Solventis, A.V., S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracién del MAB como asesor registrado el 10
de febrero 2016, segun se establecia en la Circular 10/2010, actualmente sustituida por la Circular 16/2016
del MAB, de 26 de julio, relativa al asesor registrado.

Solventis, A.V., S.A. se constituyé mediante escritura publica otorgada ante el Notario de Barcelona, D.
Pedro Lecuona, el 5 de agosto de 2004 con numero 1840 de su protocolo, por tiempo indefinido, y
actualmente estdinscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 36.673, Folio 85, HojaM 657.519,
inscripcion12, con N.I.F. n2 A63.593.552 y domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana 60, 42 Planta
derecha, 28046.

Solventis, A.V., S.A. actla en todo momento en el desarrollo de su funcion como Asesor Registrado
siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta, asi como la normativa de aplicacion al
MAB, y manifiesta que cumple con los procedimientos y mecanismos que apliquen para resolver posibles
conflictos de interés y salvaguardar su independencia en cuanto Asesor Registrado respecto de las
empresas a las que asesore como asi se ha ratificado por la CNMV.

La SOCIMI y Solventis, A.V., S.A. declaran que entre ellos sélo existe la relacion de Emisor y Asesor
Registrado descrito en el presente apartadoy de Emisory Proveedor de Liquidez descrita en el apartado
3.9. del presente Documento Informativo.

5.2 En caso de que el documento incluya alguna declaracion o informe de tercero emitido en calidad de experto

se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero
tengaen el Emisor

Savills haemitido informes de valoraciénindependiente de los activos de la Sociedad a 30 de juniode 2019.
Un resumen de dicho informe de valoracién se adjunta como anexo IV del presente Documento
Informativo.

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién

Ademads de Solventis, A.V., S.A. como Asesor Registrado, las siguientes firmas han prestado servicios de
asesoramiento a ADVERO en relacién con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

- PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., ha realizado la auditoria del ejercicio 2018 y la revisién
limitada de los estados financieros del primer semestre de 2019.

- Bufete B Buigas, S.L., ha participado como asesor legal y juridico de la Sociedad y ha realizado la due
diligence legal de la Sociedad.

- El departamento Financieroy Fiscal de Medina Cuadros ha realizado la due diligence financiera de la
Sociedad.
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ANEXOI: CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EJERCICIO 2018



Advero Properties SOCIMI, S.A.

Informe de Auditoria,
Cuer 1s/ uales Abreviadas
al 31 de diciembre de 2018















ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Cuentas Anu: 3s Abreviadas al 31 de dit :mbre de 2018



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

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

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

e




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Balance abreviado al 31 de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

La Sociedad se encuer i regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andonimas Cotizadas de Inversion en el lercado
Inmobitiario.

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

1. Obligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI

o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en
istituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacion de inversion.

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

b. Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este
porcentaje se calculard s re la cuenta de pérdidas y ganancias en el caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. icho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 ¢~ !~ !~ 149009
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c. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo,
se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacion en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de formulacién de las presentes
cuentas anuales, las acciones de la Sociedad aun no cotizan en ningun mercado regulado, no
obstante, aun se encuentran dentro del plazo legal de dos afios desde la fecha de inscripciéon en el
régimen para cumplir dichos requisitos : la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas de inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

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

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

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

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

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

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se
cumplan dentro de s dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen. Los,
Administradores consideran que todos los requisitos seran cumg  osen ™ .
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El entonces Accionista Unico de la Sociedad aprob6 las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio
comprendido entre el 17 de agosto de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 y formuladas por el Organo de
Administracion sin modificaciones significativas con fecha 7 de febrero de 2018.

2.3 Principios contables aplicados

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

2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.- NORMAS L~ REGISTRO Y VALORACION

3.1 Inmovilizado intangible

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

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

Vida atil

Categoria de inmovilizado estimada (Afios)

Aplicaciones informaticas 3

3.2 Inmovilizado material

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

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

Vida util

Categoria de inmovilizado estimada (Afios)

Construcciones 50
Instataciones 10 |
Mobiliario 10

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

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

3.3 Deterioro de valor de los inmovilizados intangibles y materiales

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

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

“Inversiones inmobiliarias”.

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

3.5 Arrendamientos financieros y operativos

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

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

3.6 Activos financieros

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

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

. Préstamos y partidas a cobrar.

o inversiones mantenidas hasta el vencimiento.

o Activos financieros mantenidos ra negociar.

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

o Activos financieros disponibles para la venta.

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

3.6.1 Préstamos y partidas a cobrar

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

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

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

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

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

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

3.7 Pasivos financieros

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

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

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

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

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

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

3.8 Capital Social

El capital social esta representado por acciones ordinarias. -

]
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Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

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

3.9 Efectivo y equivalentes de efectivo

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

3.10 Pagos basados en acciones

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

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

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

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

3.11 Impuesto sobre beneficios

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

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

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

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

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

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

3.12 Ingresos y gastos

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

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

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

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

3.16 Combinaciones de negocios

No aplicable a la Sociedad.

3.17 Negocios conjuntos

No aplicable a la Sociedad.

3.18 Transacciones con partes vinculadas

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

3.19 NMoneda funcional y de presentacion de la Sociedad

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

4.- INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS

41 Movimientos del ejercicio

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

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

?

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

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

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

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

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

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

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

Arrendamientos operativos - Arrendadora

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

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

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

7.6.1 Gastos ampliacion de capital

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

7.6.2 Warrants Advero 2017

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

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

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

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

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

7.6.3 Otras aportaciones de socios

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

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

7.6.4 Distribucién de dividendos

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

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

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

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

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

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

7.6.5 Propuesta de distribucion del resultado

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

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

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

8.- PASIVOS FINANCIEROS

8.1 Deudas con vencimiento en los cinco afnos siguientes

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

Ejercicio actual:

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

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

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

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

4
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Ejercicio anterior:

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

8.2 Deudas con garantia real

No existen deudas con garantia real.

8.3 Impagos de principal e intereses de préstamos

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

9.- SITUACION FISCAL

9.1 Gasto por impuesto sobre beneficios

9.1.1 Impuesto sobre Sociedades

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

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

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

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

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

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

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

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

| (Nota 7.6.2)

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

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

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

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

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

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

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

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

12.- OTROS RESULTADOS — INGRESOS POR INL ~NIZACION

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

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

0Co existen compromisos en materia de pensiones.

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

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

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

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

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

S.A., en Barcelona, a 2 de septiembre de 2019 (previamente formuladas el 28 de marzo de 2019).
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ESTADOS FINANC ROS INTERMEL )S CORRESPONDIENTES AL PERIODO
DE 6 MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO L 2019




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance intermedio al 30 de junio de 2019
(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 30/06/2019 (4 31/177n18
ACTIVO NO CORRIENTE 8.706.744,99 6.346.237,65
Inmovilizado intangible 4 1.401,55 1.691,05
Inmovilizado material 4 35.842,17 30.471,64
Inversiones inmobiliarias 4 8.621.356,39 6.292.182,10
Terrenos 3.228.993,04 2.432.955,18
Construcciones 5437.012,38 3.869.512,19
Amortizacion Acumulada (44.649,03) (10.285,27)
Inversiones financieras a largo plazo 5 48.144,88 21.892,86
ACTIVO CORRIENTE 2.742.455,82 1.454.655,56
Deudores con ‘ciales y otras cuentas a cobrar 209.441,29 105.543,89
Clientes ventas y prestacion de servicios 6.340,00 -
Otros deudores 12 203.101,29 105.543,89
Periodificaciones a corto plazo 1.872,80 1.560,71
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 2.531.141,73 1.347.550,96
TOTAL ACTIVO 11.449.200,81 7.800.893,21
(*) No Auditado

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Balance intermedio al 30 de junio de 2019

(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 30/06/2019 () 31/12/2018
PATRIMONIO NETO 9.051.132,46 6.616.235,60
Fondos propios 9.051.132,46 6.616.235,60
Capital social 7 8.146.155,00 6.300.000,00
Prima de emisién 7 853.846,50 300.000,00
Reservas 7 (34.190,85) (25.616,46)
Reserva legal 8.970,61 -
Reserva voluntaria (43.161,46) (25.616,46)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (43.001,02) (43.001,02)
Otras aportaciones de socios 7-1 22.392,00 15.000,00
Resultado del ejercicio 7 80.930,83 44.853,08
Otros instrumentos de patrimonio 7 25.000,00 25.000,00
PASIVO NO CORRIENTE 1 5738.434,44 36.798,40
Deudas a largo plazo 8 1.538.434,44 36.798,40
Deudas con entidades de crédito 1.471.841,04 -
Otras deudas a largo plazo 66.593,40 36.798,40
PASIVO CORRIENTE 859.633,91 1.147.859,21
Deudas a corto plazo 772.995,03 1.127.861,40
Deudas con entidades de crédito 8 55.415,06 -
Otras deudas a corto plazo 8 717.579,97 1.127.861,40
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 86.638,88 19.997,81
Proveedores 8 2,54 148,83
Otros acreedores 8 86.636,34 19.848,98
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 11.449.200,81 7.800.893,21
(*) No Auditado

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios* / /
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuenta de pérdidas y ganancias intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de
2019
(Expresada en euros)

1 de enero de
2018 a 30 de

1 de enero de
2019 a 30 de

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA Notas junio de 2019¢) junio de 2018(*)

Importe neto de la cifra de negocios 11 148.954 51 5616,50
Otros ingresos de explotacion 7,11 42.053,54 6.708,74
Otros gastos de explotacion 11 (151.268,67) (41.623,05)
Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 4 (35.470,71) (1.635,00)
Otros resultados 12 82.628,63 2.753,12
A) RESULTADO DE EXPLOTACION 86.897,30 (28.179,69)
Ingresos financieros 21,24 -
Gastos financieros (5.980,33) (3,63)
Diferencias de cambio (7.38) (20,07)
RESULTADO FINANCIERO 13 (5.966,47) (23,70)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 80.930,83 (28.203,39)
Impuestos sobre beneficios 9 - -
RESULTADO DEL PERIODO 80.930,83 (28.203,39)

(*) No Auditado

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de
junio de 2019
(Expresado en euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al periodo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2019

1 de enero 1 de enero

de2019a  de 2018 a
CONCEPTO Nota 35 dejunio 30 de junio

de 2019 (») de 2018 (»)
A) Resultado del periodo 3 80.930,83 (28.203,39)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el
patrimonio neto

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
C) Total de las transferencias a la cuenta de pérdidas y
ganancias

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A + B + C) 80.930,83  (28.203,39)

(*) No Auditado

4

Las notas t a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios /.) /
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B) Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019

T j\% CONCEPTO

A) SALDO AL 31/12/2018

B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL

EJERCICIO 2019
Total de ingresos y gastos

reconocidos

Operaciones con socios o

propietarios

Aumentos de capital

(-) Distribucién de dividendos

Otras operaciones con socios o

propietarios

Otras variaciones del patrimonio

neto

C) SALDO FINAL AL 30/06/2019 (%)

(*) No Auditado

Las notas 1 a 17 descrita quefforman parte inte

&
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019

(Expresado en euros)

RESULTADOS OTRAS OTROS
CAPITAL PRIMA DE RESERVA RESERVAS DE APORTACION RESULTADO INSTUMENTOS TOTAL
SOCIAL EMISION LEGAL VOLUNTARIAS EJERCICIOS ES DE SOCIOS DEL PERIODO DE
ANTERIORES PATRIMONIO
6.300.000,00 300.000,00 - (25.616,46) (43.001,02) 156.000,00 44.853,08 25.000,00 6.616.235,60
6.300.000,00 300.000,00 - (25.616,46) (43.001,02) 15.000,00 44.853,08 25.000,00 6.616.235,60
- - - - - - 80.930,83 - 80.930,83
1.846.155,00 553.846,50 - (17.545,00) - 7.392,00 (35.882,47) - 2.353.966,03
1.846.155,00 553.846,50 - (17.545,00) - - - - 2.382.456,50
- - - - - - (35.882,47) - (35.882,47)
- - - - - 7.392,00 - - 7.392,00
- - 8,970.61 - - - (8.970,61) - -
8.146.155,00 853.846,50 8.970,61 (43.161,46) (43.001,02) 22.392,00 (80.930,83) 25.000,00 9.051.132,46

nte de los estados financieros intermedios.



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
. Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periocdo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
- (Expresado en euros)

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2018

RESULTADOS OTRAS OTROS
CAPITAL PRIMA DE RESERVA RESERVAS DE RESULTADO INSTUMENTOS
. ) CONCEPTO SOCIAL EMISION LEGAL VOLUNTARIAS  EJERCIClos  APORTACION - pel peRIODO DE TOTAL
R A\ e o ANTERIORES PATRIMONIO
A) SALDO AL 31/12/2017 60.000,00 - - (8.048,85) “ - (18.001,02) - 33.950,13
Ajustes por cambios de criterio del B ) ) ; )
ejercicio 2017 y anteriores " N N i
Ajustes por errores de ejercicio 2017 y
anteriores - _ - - - - (25.000,00) 25.000,00 -
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL
EJERCICIO 2018 60.000,00 - - (8.048,85) - - (43.001,02) 25.000,00 33.950,13
Total de ingresos y gastos
reconocidos - - - - - - (28.203,39) - (28.203,39)
Operaciones con socios o
propietarios 4.240.000,00 - - (13.456,81) - 6.881,26 - - 4.233.424,45
Aumentos de capital 4.240.000,00 - - (13.456,81) - ) - - 4.226.543,19
Otras operaciones con $0cios 0
propietarios - - - - - 6.881,26 - - 6.881,26
Oftras variaciones del patrimonio
neto - - - - (43.001,02) - (43.001,02) - -
C) SALDO FINAL AL 30/06/2018 (*) 4.300.000,00 - - (21.505,66) (43.001,02) 6.881,26 (28.203,39) 25.000,00 4.239.171,19

*) No Auditado
;

.as notas 1 a 17 descrita que fprman parte integrante de los estados financieros intermedios.



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019

(Expresado en euros)

01/01/2019 01/01/2018
Nota a a
s 30/06/2019(%) 30/06/2018(*)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos 80.930,83 (28.203,39)
2. Ajustes del resultado 48.829,18 8.539,96
a) Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias (+) 4 35.470,71 1.635,00
d) Imputacion de subvenciones (-) 7y 11 (34.947,00) (6.708,74)
g) Ingresos financieros (-) 13 (21,24) -
h) Gastos financieros (+) 13 5.980,33 3,63
i) Diferencias de cambio (+/-) 13 7,38 20,07
k) Otros ingresos y gastos (-/+) 7 42.339,00 13.590,00
3. Cambios en el capital corriente (37.575,80) (-21,856.69)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) (103.897,40) (-6,360.25)
c) Otros activos corrientes (+/-) (312,09) -
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 66.633,69 (15.496 ,44)
e) Otros pasivos corrientes (+/-) - -
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (12.367,43) (3,63)
a) Pago de intereses (-) (5.980,33) (3,63)
c) Cobro de intereses (+) 21,24 -
e) Otros pagos (cobros) (6.408,34) -
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 +2 + 3 + 4) 79.816,78 (41.523,75)
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos de inversiones (-) (2.395.657,18) (3.262.224,22)
b) Inm izado intangible - (1.300,75)
c) Inmovilizado material 4 (6.187,98) (25.221,39)
d) [nversiones inmobiliarias 4 (2.363.538,05) (3.228.364,22)
e) Otros activos financieros (26.252,02) (7.337,86)
g) Otros activos 320,87 -
7. Cobros por desinversiones (+) - -
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7) (2.395.657,18) (3.262.224,22)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 2.382.456,50 4.226.543,19
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) 2.382.456,50 4.226.543,19
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 1.116.974,67 8.420,00
a) Emision 1.5656.974,67 8.420,00

2. Deudas con entidades de crédito (+) 8 1.527.256,10 -

5. Otras deudas (+) 29.718,57 8.420,00
by Devolucién y amortizacion de (440.000,00) -

5. Oftras deudas (-) 8 (440.000,00) -
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos
de patrimonio - -
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9 + 10 +
11) 3.499.431,17 4.234.963,19
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (5 + 8 + 12 + D) 1.183.590,77 931.215,22
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 6 1.347.550,96 43.920,61
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio > /7 / 2.531.141,73 975.135,83

/
(*) No Auditado 7/
Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros . i ~
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ADVERO PRC ERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

1.3 Grupo mercantil de pertenencia

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

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

1.4 Moneda funcional y de presentacion

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

1.5 Regimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octi re, 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.

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

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

2. Obligacion de inversion.

a. Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al
arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmue s que vayan a destinarse a
esta finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion 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 Cadigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exglusivamente gor las SOCI y el resto de
entidades a las que se refiere el apartado 1 del a\iculﬁ la Lev 11/2009. )

R
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

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

3. Obligacidn _de negociacion _en mercado requlado: Las SOCIN deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de formulacion de los presentes
estados financieros intermedios, las acciones de la Sociedad aun no cotizan en ningun mercado
regulado, no obstante, aun se encuentran dentro del plazo legal de dos afios desde la fecha de
inscripcion en el régimen para cumplir dichos requisitos de 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
de inversion en el Mercado Inmobiliario (SOC ).

4. Obligacion de distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

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

b. Al menos « 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuel sy 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. | -esto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

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

5. Obligacion de informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la
informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCI  s.

6. Capital minimo. El capiti 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 condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidon por aplicar dicho régimen. Los
Administradores consideran que todos los requisitos seran cumplidos\en tieppo/y/forma.

3 /




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del npuesto 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 resultd 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.

2.- BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Los estados financieros intermedios han sido formulados por el Organo de Administracion de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le es de aplicacion el 2 de septiembre de 2019.
Dicho marco normativo es el siguiente:

o El Cédigo de Comercio espariol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espania.

° El Plan General de Contabilidad, aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones introducidas al mismo por normativas posteriores, y la adopcion sectorial para companias del
sector inmobiliario.

o Las normas de obligado cum miento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
desarrollar el Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, asi como el resto de normativa
contable aplicable.

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

2.2 Imagen fiel

Los estados financieros intermedios del periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 30 de junio de
2019 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 periodo, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de  Jjos de efectivo.

n la formulacion de los presentes los estados financieros intermedios se han seguido, sin excepcion, todas las
normas y criterios establecidos en el Plan General de Contabilidad.

4 _ yd .
Los estados financieros estan expresados, salvo indicacion %x% S, gf }/
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

La nta General de Accionistas de fecha 7 de octubre de junio de 2019 aprobd las cuentas anuales abreviadas
correspondientes al ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2018.

2.3 Princ ios contables aplicados

El balance intermedio, la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia, el estado de cambios en el patrimonio
neto intermedio y el estado de flujos de efectivo intermedio, se han preparado siguiendo los principios contables
de empresa en funcionamiento, devengo, uniformidad, prudencia, no compensacion e importancia relativa; de
acuerdo con la normativa mercantil vigente. No se han aplicado principios contables no obligatorios.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de los estados financieros interme 5s de la Sociedad, los miembros del Organo de
Administracion han realizado estimaciones que estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores
que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para
establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es fac nente 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. or definicion, 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 evaluacion de la existencia de indicios de deterioro en las Inversiones inmobiliarias

os Administradores de la Sociedad determinan las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por
amortizacion para las ersiones Inmobiliarias. La vida util de las Inversiones Inmobiliarias se estima en
relacion con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios
economicos y considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida Util de las Inversiones
inmobiliarias 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 evalta anualmente si existen indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias.  ormalmente,
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
transaccion son superiores 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 informacién, la Sociedad en
realizacién de una valoracion de las inversiones inmobiliarias &n f/u?m
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

2.8 Empresa en funcionamiento

La Sociedad formula sus estados financieros intermedios bajo el principio de empresa en funcionamiento. No
existen eventos o condiciones que introduzcan dudas sobre el futuro normal funcionamiento de la Sociedad.

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 produccion y, posteriormente, se valoran a su precio o coste menos, segun proceda, su correspondiente
amortizacion acumulada y/o las pérdidas por deterioro que eventualmente hayan experimentado.

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

Vida dtil

Categoria de inmovilizado estimada (Afios)

Aplicaciones informaticas 3

3.2 Inmovilizado material

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

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

La amortizacion del inmo  zado material, con excepcién de los terrenos que no se amortizan, se calcula
sistematicamente por el método lineal en funcion de su vida util estimada, atendiendo a la depreciacién
efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Las vidas utiles estimadas son:

Vida atil

Categoria de inmovilizado estimada (Aos)

Construcciones 50

Instalaciones 10

Mobiliario

\
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Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

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.

o Activos financieros mantenidos para negociar.

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

o Activos financieros disponibles para la venta.

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

3.6.1 Préstamos y partidas a cobrar

o 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.

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

. Valoracién posterior: se valoran por su coste amortizado, que es el resultado de su valoracién inicial, menos
los reembolsos de principal producidos, mas los intereses devengados y menos cualquier reduccién por
deterioro. Los intereses devengados durante el ejercicio, calculados en base al método :l tipo de interés
efectivo, se registran como ingreso en la cuenta de perdidas 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
gue exista evidencia objetiva de una reduccion o retraso en la percepcion de los flujos de efectivo estimados
futuros motivado por la insolvencia del deudor. El importe del deterioro se cuantifica en la diferencia
existente entre el valor en libros de los citados créditos y &l valor c}u; de

estimados.




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
A67077628
Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019
(Expresada en euros)

3.7 Pasivos financieros

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

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.

o Valoracion inicial: 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 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 valoracion inicial, menos
fos reembolsos de principal producidos y mas los intereses dever 1dos. 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 di 1e 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.

3.8 Capital Social

El capital soci: ssta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de adquisiciéon de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, in lido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacidon, emisién de nuevo
o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vi~'ven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién qirecta te  buible, se incluye en el patrimonio
neto. (\ ﬂgﬁ
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3.9 Efectivo y equivalentes de efectivo

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

3.10 Pagos basados en acciones

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

La Sociedad reconocio, por un lado, los servicios recil los como un gasto atent ndo 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 transaccién se valoro 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.

3.11 Impuesto sobre beneficios

El cargo del gjercicio por impuesto sobre beneficios incluye tanto el impuesto corriente (o fiscal) del ejercicio,
como mpuesto 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 y bonificaciones
fiscalmente aplicables.

. Impuesto diferido (activo o pasivo): recoge la variacion del ejercicio en el efecto impositivo de la diferente
valoracion, contal vy 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 recuperacion futura resulte probable.

El gasto o ingreso por impuesto corriente y por impuesto diferido del ejercicio se registra en la cuenta de pérdidas

y ganancias, excepto en el caso de proceder de una transaccién que se hubiese reconocido directamente en una
nartida del pafrimanio neto, en cuyo caso se inscribe tambiéh en el corres del patrimonio neto.

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

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan fas Sociedades Anonimas cotizadas de
inversiéon 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: licacion el articulo
26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacién el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, vy IV de dicha norma. En todo lo
demas 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 Ia 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 consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

3.12 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan contablemente en funcién di 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
vi rrazonable de la contraprestacion a recibir, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actua como principal y esta 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 ios
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 ri :as de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la mejor
estimacion de | 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 bonificacion pendiente se registrara en el ultimo periodo
antes de la finalizacién del contrato.

3.13 Provisiones y contingencias

En su caso, la Sociedad dota las correspondientes provisiones con respecto a pasivos significativos derivados
de hecho/s presentes o pasados que generen obligaciones futura - - '~ ““cha de cierre, resultan
Jjanto a su import~ - -~ ~Janto a la fe?m exque si bien se est; la
el &
/
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probabilidad de que se tenga que atender a la obligacion es mayor que de lo contrario. Dichas provisiones se
cuantifican en el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para su cancelacion.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas obligaciones posibles surgidas como consecuencia
de sucesos pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, una o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad. Salvo que se consideran remotos, los pasivos contingentes no se
reconocen en los estados financieros intermedios, sino que se informa sobre fas mismas en la memoria.

3.14 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. » existen planes de opciones sobre acciones ni compromisos en materia de pensiones.

3.15 Subvenciones

Las subvenciones que tengan caracter de reintegral s 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 razona : 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 proporcion a la amortizacién de los
correspondientes activos o0, en su caso, cuando se produzca su enajenacion, 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 explotacién en el ejercicio en que se conceden, si  '0 cuando
se des 1an a compensar déficit de explotacion de ejercicios futuros, en cuyo caso se imputan en dichos
ejercicios.

Durante los seis primeros meses del gjercicio 2019, la Sociedac a recibido servicios : gestién no remunerados
por parte de uno de los accionistas. n este sentido, se ha considerado como subvencion el valor razonable de
los servicios recibidos, registrando contra patrimonio (otras aportaciones de socios) la parte proporcional
equivalente al porcentaje en que dicho accionista participa en la Sociedad, ' " gresos de explotacion
la parte proporcional equivalente al resto (ver nota 7.6.3). -
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3.16 Combinaciones de negocios

No aplicable a la Sociedad.

3.17 Negocios conjuntos

No aplicable a la Sociedad.

3.18 Transacciones con partes vinculadas

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

3.19 Moneda funcional y de presentacién de la Sociedad

Los estados intermedios de la Sociedad se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentacién
de la Sociedad.

4.- INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS
4.1 Movimientos del periodo
Los movimientos habidos durante el periodo actual en el valor bruto y en la amortizacién acumulada de s bienes
registrados en estos epigrafes han sido los siguientes:
Movimiento del Inmovilizado Aplicaciones Informaticas Total
Intangible Amortizacién Amortizacion
Coste acumulada Coste acumulada Total
Saldo a 1 de enero de 2019 1.754,50 (63,45) | 1.754,50 (63,45) 1.691,05
Adiciones / dotaciones 0,00 (289,50) 0,00 (289,50) (289,50)
Saldo a 30 de junio de 2019 1.754,50 (352,95) | 1.754,50 (352,95) 1.401,55
Movimiento del Inmovilizado Instalaciones Tecnicas Mobiliario Total
Material Coste Amortizacior Coste Amortizacion Coste Amortizacion Total
acumulada acumulada acumulada
Saldo - “ “‘e enero de 2019 17.001,60 (427,33} ! 14177,77 (280,40) | 31.179,37 (707,73) | 30.471,64
Adiciones ¢ dotaciones 6.187,98 (608,58 0,00 (208,87) | 6.187,98 (817,45) | 5.370,53
Saldo a 30 de junio de 2019 23.189,58 (1.035,91%' 14 177,77 —(489,27) 37.367,35 (1.525,18) 35.842,17
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4.2 Arrendamientos financieros sobre activos no corrientes

No aplical :a la Sociedad.

5.- ACTIVOS FINANCIEROS

5.1 Valor en libros de los activos financieros

El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros se detalla a continuacion:

(Euros) 30 de junio de 31 de diciembre
2019 de 2018

Activos financieros a largo plazo
Fianzas entregables y pagos anticipados 48.144 88 21.892,86
48.144,88 21.892,86

Activos financieros a corto plazo
Periodificaciones 1.872,80 1.560,71
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes ( ta 6) 2.531.141,73 1.347.550,96
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 209.441 .29 105.543,89
2.742.455,82 1.454.655,56

5.2 Movimientos de los activos financieros no corrientes

Los movimientos del periodo actual y del ejercicio anterior en los activos financieros no corrientes han sido los
siguientes:

Créditos, derivados y otros largo plazo 3:)%272%?19 3‘:31272%(:8
SALDO INICIAL 21.892,86 0,00
(+) Altas 24.577,02 21.892,86
(+) Traspasos y otras variaciones 1.675,00 0,00
(-) Salidas y reducciones 0,0C 0,00
(-) Traspasos y otras variaciones 0,00 0,00
SALDO FINAL 48.144,88 21.892,86

Este epigrafe incluye el importe de los depésitos y fianzas no corrientes que corresponden, basicamente, a los
depdsitos efectuados, de acuerdo con la legislacion vigente, en los organismos oficiales por las fianzas cobradas
por los arrendatarios de inmuebles reflejados en las inversiones inmobiliari
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sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada gjercicio, 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. Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision 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 articc 1 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 fine a el | 1zo de reinversion. Si los elementos objeto de
reinversidon se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte : estos beneficios imputables a
gjercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especi. astablecido 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 distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se ad: tara obligatoriamente con el

acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

7.6.5 Distribucién del resultado del ejercicio 2018

Con fecha 27 de junio de 2019, y previo a la ultima ampliacion de capital, la Junta General de Accionistas de la
Sociedad aprob¢ la siguiente distribucién del resultado del ejercicio 2018, la cuales no difiere con el resultado
reformulado por la Sociedad con fecha 2 de septiembre de 2019:

Euros

Resultado del ejercicio de la Sociedad 44.853,08

A reserva legal 8.970,61

A dividendo 35.882,47
} t
i

Total distribuido \ ] 44.853,08
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Esta distribucién corresponde a un dividendo de 0,0284 euros por accion, que, atendiendo al numero de acciones
en circulacioén a cierre del ejercicio 2018, st one un dividendo total maximo de 35.882,47 euros. Con fecha 8 de

julio de 2019, fueron liquidados los mismos.

8.- PASIVOS FINANCIEROS

8.1 Analisis por categoria de los pasivos financieros

El analisis por categoria de los pasivos financieros, excepto los saldos con Administraciones Publicas, es el

siguiente:

(Euros) 30 de junio de 31 de diciembre
2019 de 2018

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 1.471.841,04 -
Otras deudas 66.593,40 36.798,40
1.538.434,44 36.798,40

Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 55.415,06 -
Otras deudas 717.579,97 1.127.861,40
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 82.609,20 19.334,03
855,604,23 1.147.195,43

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

(Euros) 30 de junio de 31 de diciembre
2019 de 2018

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores 2.54 148,83
Otros acreedores 82.606,66 19.185,20
82.609,20 19.334,03

8.2 Deudas con vencimiento en los cinco afos siguientes

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

;
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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 2018 a 1.127.861,40 euros recogia
principalmente, el pago aplazado de la compra de los inmuebles Wilson, 48-52 (Terrassa) y Virgen de la Paloma,
49-53 (Sabadell) por importe de 440 miles de euros y 688 miles de euros, respectivamente. Adicionalmente, se
encuentran recogidas las fianzas recibidas de los arrendatarios y otros depésitos recibidos por importe de
66.593,40 euros (36.798,40 euros a 31 de diciembre de 2018).

A 30 de junio de 2019 se encuentran registrados dividendos pendientes de pago por importe de 35.882 47 euros.

En fecha 27 de junio de 2019 se formalizé el pago aplazado de la compra de Wilson, 48-52, quedando pendiente
de formalizar, en octubre de 2019, el pago aplazado de Virgen de la Paloma, 49-53.

8.3 Deudas con garantia real

Los activos dados en garantia al préstamo concedido por el Banco Sabadell con nominal igual a 1.540.000
euros, son los siguientes:

- Activo de Santa Fe, 9-13

- Activo de Canonge Rodo, 1 Bis

- Cesion de los derechos de cobro de los arrendamientos de Canonge Rodo, 1 Bis en concepto de
superposicion de garantia

8.4 Impagos de principal e intereses de préstamos

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

9.- SITUACION FISCAL

9.1 Gasto por impuesto sobre beneficios

9.1.1 Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad entra a formar parte del régimen fiscal especi SOCI , el 1 de febrero de 2018 con efecto
retroactivo 1 de enero de 2018 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen d: cero por ciento
en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a excepcién de
gue se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopt¢ dicho régimen, las cuales
tributaran al tipo de gravamen general.

y
7
Asi la Sociedad ha procedido a calcular fa provision wl |m/¢§:e</
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Cifra ¢~ =2gocios 30/06/2019 30/06/2018
Ingresos por arrendamientos 148.954,51 5.616,50
Ingresos por refacturacién de gastos 7.106,5¢ -
Subvenciones, donaciones y legados 34.947,0C 6.708,74
SALDO FINAL 191.008,05 12.325,24

Estos ingresos corresponden a los ingresos por arrendamiento, refacturacion de gastos incurridos por cuenta de
terceros y los trabajos no remunerados llevados a cabo por la sociedad gestora durante ambos periodos (ver
nota 7.6.3).

11.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia al 30 de junio de 2019y 2018 es el
siguiente:

30/06/2019 30/06/2018
Reparaciones y conservacion 44 437,45 3,826.19
Servicios profesionales independientes 71.102,72 31,098.11
Primas de seguros 1.341,60 1,551.56
Publicidad, propaganda y RRPP 544,50 1,572.95
Suministros 6.424,49 136.95
Tributos 3.757.11 -
Otros servicios 11.660,80 3,437.29
Total 151.268,67 41.623,05

4 no contar la Sociedad con empleados y subcontratar a terceros los servicios profesionales para la gestion de
la compafiia, se incluyen en “Servicios profesionales independientes” estos contratos. 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 7.6.3.

12.- OTROS RESULTADOS - INGRESOS POR INDEMNIZACION

Durante el ejercicio actual la Sociedad ha tenido 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 ha habido que hacer frente a la falta de suministro
eléctrico por falta de tramitacién de la certificacion de la instalacion eléctrica por parte del promotor/vendedor del

ible poder arrendar las *““viendas de d ajercicio 2018 y durante

|9, aun teniendo los cm.rtosﬁalq i 1 potenciales inquilinos.
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Los servicios de gestion prestados por Adequita Capital Ltd se contabilizan como gasto de servicios profesionales
contra Patrimonio Neto y Otros Ingresos, todo ello en virtud de la renuncia de Adequita Capital a percibir
retribucion por los servicios como gestora hasta la salida a mercados de valores de la Sociedad (Nota 7.6.3 y
3.15), acordada entre las partes en fecha 8 de febrero de 2018.

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

0 existen correcciones valorativas por deudas de dudoso cobro o incobrables relacionadas con los saldos con
partes vinculadas.

14.2 Importe de los anticipos y créditos concedidos al personal de alta direccion y a los miembros del
organo de administracion, y obligaciones a titulo de garantia

Durante los seis primeros meses del afio 2019 ni del 2018 los Administradores de la Sociedad no han recibido
remuneraciones por el desempefo de sus funciones.

Durante los seis primeros meses del afio 2019 ni del 2018 no existen créditos conce Jos al personal de alta
direccion ni a los miembros del 61 ino de administracion.

Durante los seis primeros meses del afio 2019 ni del 2018 no existen obligaciones asumidas a titulo de garantia
en relacién al personal de alta direccién y a los miembros del 6rgano de administracion.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Socie \des de Capital, al cierre del primer
semestre del ejercicio 2019 los Administradores de la Sociedad que han ocupado cargos en « o6rgano de
administracion no han comunicado situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que « s 0 personas
vinculadas a ellos, segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

15. RETRIBUCION AL ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Durante el periodo de 6 meses finalizado el 30 de junio de 2019 y 2018, los miembros del Organo de
Administracion de la Sociedad no han recibido remuneracion alguna por su responsabilidad en este 6rgano de
gobierno, o por cualquier otro concepto.

El consejero Adequita Capital Ltd, presidente y consejero delegado en el periodo, renuncié expresamente a
retribucidn en el momento de su nombramiento y hasta la admisioén a cotizacién de las acciones de la Sociedad.

El gasto asociado a los trabajos realizados por Adequita Capital como ¢ ay la subvencién contable
correspondiente han sido tratados en los estados financieros segun s¢ ota 7.6.3.
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16.- OTRAS INFORMACIONES

16.1 Numero medio de personas empleadas

No aplicable a la Sociedad. La Sociedad no tiene empleados durante los primeros 6 meses del ejercicio 2019 ni
ha tenido durante el ejercicio 2018.

16.2 Politica de gestién de riesgos financieros

La Sociedad realiza una gestion eficiente de los riesgos financieros con el objetivo de disponer de una adecuada
estructura financiera que permita mantener altos niveles de liquidez, minimizar el coste de financiacién, disminuir
la volatilidad por cambios de capital y garantizar el cumplimiento de sus planes de negocio.

- Riesgo de tipo de interés: La politica de gestion del riesgo tiene el objetivo de limitar y controlar el impacto
de las variaciones de los tipos de interés sobre el resultado y los flujos de caja, manteniendo el nivel de
endeudamiento y el coste global de la deuda acordes con la calificacidn crediticia de la Sociedad.

A 30 de junio de 2019, el porcentaje de :uda total cubierta o a tipo fijo sobre el total de deuda, se situa
en el 100% en Esparia (a 31 de diciembre de 2018 0%).

- Riesgo de liquidez: Para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de fondos la
Sociedad realiza, partiendo del presupuesto anual de tesoreria, el seguimiento mensual de las previsiones
de tesoreria.

La Sociedad considera los siguientes factores mitigantes para la gestidn del riesgo de liquidez: (i) la
generacion de caja recurrente en los negocios en los que la Sociedad basa su actividad; (i) la capacidad
de renegociacién y obtencidn de nuevas lineas de financiacion basadas en los | nes de negocioala )
plazo y (iii) la calidad de los activos de la Sociedad.

- Riesgos de contraparte: la Sociedad mitiga este riesgo efectuando las operaciones financieras con
instituciones de primer nivel.

- Riesgo de credito: la Sociedad analiza de forma periédica la exposicion de sus cuentas a cobrar 'Sgo
de mora, llevando a cabo un seguimiento de la liquidacién de los créditos y, en su caso, del regist tlos
deterioros de los créditos para los que se estima que existe riesgo de mora.

- Estimacion del valor razonable de instrumentos financieros: El valor razonable de los instrumentos
financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad
utiliza su juicio para seleccionar una variedad de métodos y realiza hipdtesis que se basan en las
condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas de atance. Para la deuda a largo plazo

se utilizan precios cotizados de mercado o cotiz  ones de/?f “-tt- oo “aterminar el valor razonable
Y instrumentos fine~-"---- se utilize )tr? Cl >s de efectivo ados
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estimados. El valor razonable de las permutas de tipo de interés se calcula como el valor actual de los
flujos futuros de efectivo estimados.

- Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su
valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacion de informacién
financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivo al tipo de interés corriente del
mercado del que puede disponer la Sociedad para instrumentos financieros similares.

- Se asume que el valor en libros de las deudas con entidades de crédito se aproxima a su v r razonable,
dado que han sido contratadas en una fecha cercana al cierre del periodo intermedio de 6 meses terminado
el 30 de junio de 2019.

16.3 Naturaleza y propésito de negocio de los acuerdos fuera de balance
No existen acuerdos fuera de balance.
16.4 Ingresos y gastos de cuantia o incidencia excepcional

No existen subvenciones, donaciones ni legados recibidos, ni ingresos o gastos de cuantia o incidencia
excepcion: aexcepcion de lo indicado en la nota 12.

16.5 Compromisos financieros, garantias o contingencias que no figuren en balance

No existen ni compromisos financieros, ni garantia, ni contingencias que no figuren en balance o no hayan sido
previamente informa s en la memoria. Tampoco existen compromisos en materia de pensiones.

16.6 Naturaleza y consecuencias financieras de circunstancias importantes posteriores al cierre

La Junta General de Accionistas celebrada en fecha 27 de junio de 2019 aprobd, entre otros, « inicio de los
tramites necesarios para la incorporacion de las acciones de  Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil, por lo
que s estados financieros del segundo semestre del ejercicio recogeran los costes asociados a la contratacion
de asesores a tal fin.

Durante la ultima semana de julio de 2019 ha quedado resuelta la falta de suministro eléctrico en C/ Santa Fe, 9,
lo que ha permitido en los dias posteriores la total comerci:  zacion del edificio.

16.7 Otra informacion relevante

No existe otra informacién relevante a proporcionar para\que los este intermedios muestren la
i}magen fiel del patrimonio, de los resultados, flujos de efe o y“de lar€ ra de la Sociedad.
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17.- INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad de la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones y contingencias
de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion
financiera, flujos de efectivo y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos
en los presentes estados financieros infermedios respecto a la informacion : cuestiones medioambientales.
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1. DESCRIPCION GENERAL DE LA COMPANIA

Advero Properties Socimi, S.A. (*“ADVERQ") es una sociedad espafiola, constituida el 17 de agosto de 2017 cuya
actividad principal 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 de alquiler para aquellos estratos de poblacion que se han venido reincorporando al mercado laboral
tras la crisis financiera de 2008 pero encuentran dificultad para acceso a crédito para la adquisicion de vivienda.
Asimismo, ADVERO realiza una gestion socialmente responsable en la renovacion de los contratos de alquiler,
dando prioridad a la permanencia de sus residentes y adecuando las rentas a niveles de mercado de manera
paulatina.

ADVERO invierte exclusivamente en activos residenciales, aunque estos puedan llevar esporadicamente
asociadas entidades de ofra indole (como locales comerciales), en localizaciones periféricas, pero bien
comunicadas con el centro de grandes ciudades espafiolas, asi como en otras ciudades con suficiente area de
influencia.

ADVERO inici¢ su plan de adquisicion de activos en abril de 2018 y a cierre de junio de 2019 cuenta con cinco
inmuebles completos compuestos por 76 viviendas, 66 plazas de garaje y 20 trasteros. Los inmuebles estan
situados en tres ciudades diferentes de la provincia de Barcelona (Terrassa, Rubi y Sabadell).

. i 7 viviendas
z/ Mare de Deud ?ilar, Rubi )
7 garajes
i 19 viviendas
-/ Santa Fe, Rubi .
19 garajes
) 11 viviendas
=/ Wilson, Terrassa )
7 garajes
14 viviendas
z/ Virgen de la Paloma, Sabadell 15 garajes
5 trasteros
25 viviendas
¢/ Canonge Rodd, :rrassa 18 garajes

15 trasteros

76 viviendas
Total 66 garajes

20 trasteros

| fototem=t= = seritas y desembo » euros dé valot inal cada una ¢

A 30 de junio de 2019, ADVERO contaba con un capital socia d;aj_/f’46.1 euros, representad 1.629.231
7 .
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Adicionalmente, la Sociedad emitié6 en el momento de su constitucidon 2 millones de warrants, que fueron
integramente suscritos por Adequita Capital Ltd, sociedad promotora y gestora de ADVERO. Dichos warrants
dan derecho a suscribir cada uno de ellos una accion a su valor nominal, con vencimiento en 2024. Adequita
Capital mantiene un compromiso de no suscripcion de estos warrants por encima del 20% del capital social.

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO

a) Entorno economico

Segun Eurostat, en 2017, en Esparia, el 23,3% de las personas vivian en una vivienda alquilada, frente al 19,4%
que lo hacia en 2007. Este crecimiento de la demanda en alquiler en los ultimos afios se ha producido
principalmente entre los jovenes, y se espera que continde en los proximos afios por varios factores. Por un lado,
el cambio de mentalidad y falta de arraigo respecto a la inclinacion tradicional de Espafia por la vivienda de
propiedad, y, por otro, la disminucién de los si rios y el endurecimiento de las condiciones para obtener
financiacion, lo que ha dificultado el acceso a credito. Todo ello unido a las continuas ayudas por parte del
Gobierno (como el Plan de Vivienda 2018-2021), que se espera potencien aun mas el : uiler.

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.
Durante el primer trimestre de 2019, estos han crecido un 7,1% respecto el afio anterior, con una media de hasta
los 11,0 euros i mes el metro cuadrado. Este comportamiento se da en todas las comunidades auténomas a
excepcién de Baleares, donde en 2018 se registro el mayor incremento interanual (+12,1%).

Focalizando en las ciudades donde ADVERO tiene inmuebles en propiedad, no existe una oferta importante de
viviendas en alquiler y la competencia existente consiste principalmente en viviendas de particulares que se
ofrecen directamente o a través de una o varias agencias. Ademas, cabe sefialar que los inmuebles de ADVERO
tienen una antigledad media de nueve anos, lo cual suma interés a la demanda.

J

45




AD\ RO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
AB67077628
Informe de gestidon intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio
de 2019
(Expresada en euros)

b) Informacién econdmico-financiera

CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS (en euros) Evol. 15 2019 15 2018

l Importe neto de la cifra de negocios 2551,%% . 1955 5.617
Otros ingresos de explotacion 526,8% 42.054 6.709
Otros gastos de explotacién 263,4% -151.269 -41.623
Amortizacion del inmovilizado 2069,5% -35.471 -1.635
Otros resultados 2901,3% 82.629 2.753
Resultado de explotacion -408,4% 86.898 -28.180
Ingresos financieros 21 -
Gastos financieros -5.981 -4
Diferencias de cambio -65,0% -7 -20

‘ Resultado financiero 24758,3% -5.967 -24

l Resultado antes de impuestos -387,0% 80.931 -28.203

Impuestos sobre beneficios - -

[ Resultado del ejercicio -387,0% 80.931 -28.203

ADVERO inici6 su actividad en febrero de 2018, con la primera ampliacion de capital que permitié financiar la
adquisicién de los dos primeros activos en abril de ese mismo afio. La cifra de negocios del primer semestre de
2018 refleja los ingresos de la puesta en explotaciéon de uno de dichos activos en el mes de mayo, incluyendo
por tanto unicamente la actividad de dos meses, por un importe total de 5.617 euros.

En comparativa, la cuenta de explotacion a cierre de junio de 2019 recoge las rentas de cuatro de los cinco
activos en cartera de ADVERO, con una cifra de negocios de 148.955 euros.

La compafiia cerro el primer semestre de 2019 con un resultado de explotacién de 86.697 euros, frente a un
resultado negativo de 28.180 euros en junio de 2018.

Contribuy¢ a la positiva evolucion del resultado de explotacién la indemnizacion percibida por ADVERO del
vendedor del segundo inmueble adquirido en abril de 2018, que no pudo entrar en explotacién hasta agosto de
2019 por tener pendiente la finalizacidon de gestiones administrativas para el alta del suministro eléctrico. La
sociedad vendedora del inmueble indemnizdé a ADVERO por los ingresos no obtenidos durante dichos meses,
que se prorratearon a lo largo del periodo afectado, representando, en el primer semestre de 2019, 82.629 euros
que quedaron contabilizados como “Otros resultados”.

Los gastos de explotacion de la compariia, que incluyen la totali¢=s A= Ine ~netas gperativos de ADVERO en lo
relativo tanto al mantenimiento ordinario y extraordinario Ioi/ixf ; gastos corporativos, pasaron
de 41.623 euros a 151.269, vinculados principalments a Xpl ) activos a cierre de_junio.de

yactivoen junic © 777
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3. EVOLUCION DEL BALANCE DE SITUACION

a) Activo
ACTIVO {en euros) Fvol. '18-'19  30/6/2019  31/12/2018
| Activo no corriente 37,2%  8.706.745 6.346.238
Inmovilizado intangible -17,1% 1.402 1.691
Inmovilizado material 17,6% 35.842 30.472
Inversiones inmobiliarias 37,0% 8.621.356 6.292.182
Inversiones financieras a largo plazo 119,9% 48.145 21.893
Activo corriente 88,5% 2.742.456 1.454.656
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 98,4% 209.441 105.544
Clientes ventas y otras cuentas a cobrar - 6.340
Otros deudores 92,4% 203.101 105.544
Periodificaciones a corto plazo 20,0% 1.873 1.561
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 87,8% 2.531.142 1.347.551
TOTALACTIVO 46,8% 11.449.201 7.800.894

La evolucién del Activo del balance de situacion de ADVERO entre el 31 de diciembre de 2018 y el 30 de junio
de 2019 presenta, como datos mas relevantes:

La incorporacién del quinto inmuel  en “Inversiones inmobiliarias”, adquirido el 28 de marzo de 2019.
ADVERO incorporé sus dos primeros activos, situados en el municipio de Rubi (Barcelona) en abril de
2018, por un importe total de adquisicién de 3,27 millones de euros. En octubre de 2018 la Sociedad
adquirié su tercer activo, en Terrassa (Barcelona), por un importe total de 1,14 millones de euros. El
cua ) activo, en Sabadell (Barcelona), fue incorporado en el mes de diciembre de ese mismo arfio por
un importe de 1,97 millones de euros. En marzo de 2019 ADVERO adquirié su quinto y utltimo activo
hasta la fecha, en Terrassa (Barcelona), por un importe total de 2,28 millones de euros.

La partida de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” incluye principalmente la provisién de la
indemnizacién a percibir en relacién con el segundo activo adquirido en abi de 2018, y que quedd

formalizada en julio de 2019 por un importe total de 175.000 euros.

El incremento del “Efectivo” por el efecto de {a ampliaci o de/capital realizada en el mes de junio.

My
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4. INFORMACION BURSTATIL

a) Admisién de las acciones a cotizacién

Con fecha de 14 de febrero de 2018, y con efecto sobre el ejercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2018 y
siguientes, ADVERO comunico a la delegacion de la agencia estatal tributaria de su domicilio fiscal la opcidn
adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

A fin de cumplir con los requisitos exigidos en el articulo 4 de la Ley 11/2009 del 26 de octubre, en virtud del cual
se establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar incorporadas a negociacion en un mercado regulado
o en un sistema multilateral de negociacion espafiol 0 en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea
o del Espacio Econodmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista
efectivo intercambio de informacidn tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo, la Junta
General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de ADVERO celebrada el 27 de junio de 2019 acord¢ solicitar
la incorporacion en el MAB SOCIMI de la totalidad de las acciones representativas de su capital social, proceso
que se estima quede finalizado en el dltimo trimestre de 2019.

A la fecha de este Informe de Gestidn, el capital social de ADVERO estaba constituido por 8.146.155 euros,
representado por 1.629.231 acciones, totalmente suscritas y desembolsadas, de 5 euros de valor nominal cada
una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econdémicos.

b) Autocartera

A cierre de 30 de junio de 2019, la Sociedad no tiene acciones propias en autocartera.

5. XPECTATIVAS PARA EL EJERCICIO SIGUIENTE Y EJERCICIOS FUTUROS

La Sociedad ha elaborado un plan de negocio a tres afios, fundamentado en hipétesis conservadoras sobre la
premisa de nuevas inversiones materializadas unicamente con los recursos financieros con los que a fecha 30
de junio contaba la compariia mas deuda financiera por importes que no superen en ningtn caso el 30% del valor
de sus activos en cartera.

En este sentido, a cierre de junio de 2019, los activos de ADVERO contaban con un valor de mercado de 13,6
millones de euros, y la Sociedad mantenia un nivel de deuda total de 1,5 millones de euros y una caja de 2,5
millones de euros. Teniendo en cuenta el efectivo actual y un ratio LTV por debajo del 30%, se estima que
ADVEROQO podria asumir 4,35 millones de euros adicionales de deuda para nuevas inversiones, lo que permitiria
a la Sociedad adquirir nuevos activos por valor de hasta 6,1 millones de euros.

La Sociedad estima cerrar 2019 con una cifra de negocios de 0,48 millones dg-€uros, que se estima evolucione
positivamente a lo largo de 2020 por la optimizacion de ot t,efs/ 10 por fa potencial
/

incornaracian de niievos activos.
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En paralelo, se espera que la ampliacion de la cartera inmobiliaria de ADVERO en condiciones similares a las
materializadas hasta la fecha seguira reforzando los ratios de solvencia de la Sociedad y la generacién de valor
para sus accionistas.

6. POTENCIALES RIESGOS DEL NEGOCIO

Dada la naturaleza de su actividad, ADVERO se encuentra expuesta a una serie de riesgos propios del negocio,
entre los cuales podriamos encontrar:

a) Riesgo de evolucion negativa del mercado inmobiliario: oscilacion de precios y demanda

Aunque los precios en el mercado inmobiliaric llevan un tiempo recuperandose, podrian producirse nuevas
contingencias en el futuro que afectaran al sector. En situacion de crisis financiera, politica o cualquier situacion
de incertidumbre en general, con impacto en la evolucion econémica, se podria generar una alteracion a la baja
del nivel de demanda de viviendas, lo que llevaria a un menor nivel de ocupacion.

b) Riesqo de impago y ocupacion ilegal de los inmuebles
La actividad de Advero 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.

¢) Riesgo de disponibilidad de activos inmobiliarios adecuados

No se puede garantizar que Advero identifique activos inmobiliarios adecuados a su estrategia de inversion, por
lo tanto, no puede garantizarse que los potenciales fondos disponibles puedan ser invertidos en los tiempos
estimados.

d) Riesgo de cambios normativos

Advero esta sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico, fiscal y mercantil, asi como a
requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. 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 Advero a modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles.

7. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Advero no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera, flujos de efectivo y los
resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en el presente informe de gestion
respecto a la informacion de cuestiones medioambientales.

8. INVESTIGACION, DESARROLLOEIN )VACION

Dada la naturaleza de su actividad, Advero no esta sometida a gastos o inversiones relacionadas con el [+D+i.
Adverou za las nuevas tecnologias para proveer a sus,inquilinos o " 77 lelalquiler de los mas altos
nethndarae Darc~ aljg - Advero llega a acuerdos con erénresgf uy a en la provisién de estos
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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.

9. ACONTECIN :INTOS POSTERIORES AL CIERRE

a) Acontecimiel )s relativos al neqocio

Tras el cierre de junio de 2019, se ha producido como acontecimiento de negocio relevante el inicio de explotacién
del inmueble de Santa Fe (Rubi), que con 19 viviendas de un total de 76 unidades en ADVERO, es el segundo
inmueble mas grande de la cartera. A la fecha de este documento, estan ya formalizados la totalidad de los
contratos de alquiler, que aportaran unos ingresos totales estimados en el segundo semestre del ejercicio de
65.000 euros, por comparacion con los 148.955 euros a cierre de junio de 2019.

b) Acontecimientos relativos al patrimonio de la Sociedad

No se han producido cambios en el patrimonio de la Sociedad tras el cierre del periodo.
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Estados financieros intermedios e informe de gestion que formula el Organo de Administracion de ADVERO
PROPERTIES SOCHMI, S.A., en Barcelona, a 2 de septiembre de 2019.
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ANEXO1l: COMUNICACION AEAT



A LA DELEGACION PROVINCIAL DE LA AGENCIA ESTATAL DE LA
ADMINISTRACION TRIBUTARIA
ADMINISTRACION DE BARCEONA

D. Francisco Javier Adsera Gebelli, provisto de D.N.I. nimero 39669405-V, actuando en representacion
de la sociedad ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.U., provista de C.I.LF. nimero A-67077628 y con
domicilio en Barcelona, C/Iradier n°21, comparece y como mejor proceda en Derecho

EXPONE

PRIMERO.- Que en fecha 1 de febreto de 2018, el Accionista Unico de la sociedad ADVERO
PROPERTIES SOCIMI, S.A.U., (en adelante la “Compaiifa”), adopt6 la decisién de aplicar el régimen
fiscal especial de las Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario a la Compaiiia (en
adelante “SOCIMI”)y a proceder a comunicar dicha decision a la Delegacién Estatal de la Agencia
Tributaria, de conformidad con los establecido por el art. 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, tal y como
modificada por la Ley 16/2012 , de 27 de diciembre (en adelante “Ley Reguladora de las SOCIMI”).

SEGUNDO.- Que por medio de la presente, la Compafia comunica el ejercicio de la opcién por el
régimen fiscal especial de las Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliatio, previsto en
la Ley Reguladora de las SOCIMI, a partir del ejercicio fiscal que se inicia en fecha 1 de enero de 2018.

TERCERO.- Que, tal y como dispone la Disposicién Transitoria Primera de la Ley reguladora de las
SOCIMI, los requisitos que debe cumplir una sociedad para que pueda serle de aplicacién el régimen fiscal
especial de las SOCIMI, esto es, los requisitos en cuanto al objeto social (art.2), los requisitos de inversién
(art.3), la obligacién de negociacién en mercado regular (art.4) y los requisitos respecto al capital social y
denominacién de la sociedad (art.5), deberdn cumplirse como maximo dentro de los dos afios siguientes a
la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

CUARTO. - Que, habida cuenta de todo lo antetior, es interés de la Compaiiia representada que le sea de
aplicacién el régimen fiscal especial de las SOCIMI, para asi poder empezar a operar en el sector
inmobiliario, cumplir con los requisitos exigidos por laley, ya suvez, podet beneficiarse de dicho régimen
fiscal especial.

Por todo lo cual,

SOLICITA

Que se tenga por presentado este escrito en tiempo y forma, y por cumplido el trimite de comunicacion
de la opcién por el régimen fiscal especial previsto en el articulo 8 y siguientes de la Ley Reguladora de las
SOCIMI, a los efectos oportunos.

En Batcelona, a 1 d¢ febrero de 2018.

Juga P

D. "F'}:;;ésco Javier Adsera Gebelli

Accionista Unico

DELEGACION PROVINCIAL DE LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION

TRIBUTARIA
ADMINISTRACION DE BARCELONA Plaga del Dt. Letamendi, 13, 08007 Barcelona



YO, JAVIER GARCIA RUIZ, Notario del Ilustre
Colegio de Catalufia, con residencia en
Barcelona, DOY FE: Que, a mi juicio, la
firma que antecede pertenece a DON FRANCISCO
JAVIER ADSERA GEBELLI por ser de mi
conocida. Libro Indicador. Seccidén 22,
Asiento numero 441. En Barcelona a, catorce
de febrero de dos mil dieciocho.




D. FRANCISCO JAVIER ADSEA GEBELLI, Administrador Unico de la mercanti ADVERO
PROPERTIES SOCIMI, S.A., con domicilio social en Barcelona, C/ Iradier 21, 08017,y provisto de C.LF.
numero A-67077628.

CERTIFICA

A todos los efectos legalmente procedentes, y con respecto a las decisiones adoptadas por el Accionista Unico
de dicha Compaiia, ADEQUITA CAPITAL LIMITED, titular del 100% de las acciones de la Compaiiia,
que en el Acta de su razon constan los particulares siguientes:

1- La toma de decisiones del Accionista Unico, en ejercicio de las competencias de la Junta General
Extraordinaria y Universal de Accionistas, tuvo lugar en el domicilio social del Accionista Unico, esto es, en
Londres W1K 6LX (Reino Unido), 20 Notth Audley St, 5th floot,, el 1 de Febrero de 2018.

2.- Fueron adoptados por el Accionista Unico las siguientes,

DECISIONES

“Primera.- APLICACION DEL REGIMEN TRIBUTARIO PREVISTO PARA LOS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO
INMOBILIARIO Y COMUNICACION A LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA

El Accionista Unico de la Compaiiia adopta la decision de que ADVERO PROPERTIES SOCIMI,
S.A.U.,, se acoja al régimen fiscal especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas en el Mercado Inmobiliario (en adelante “Ley reguladora de
las SOCIMI”), en cuanto a la aplicacion del Impuesto de Sociedades.

De conformidad con el articulo 8 de la Ley reguladora de las SOCIMI, la opcién por este régimen fiscal
debe comunicarse a la Delegacion Estatal de la Administracién Tributaria y sera de aplicacién en el periodo
impositivo que finalice con posterioridad a dicha comunicacién.

A tales efectos, el Accionista Unico aprueba proceder a comunicar el presente acuerdo a la Delegacion
Estatal de la Administracién Tributaria, a fin de que el régimen fiscal especial para sociedades SOCIMI
sea de aplicacién a la Compaiiia en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio 2018 y sucesivos
periodos impositivos.

Segunda.- DELEGACION DE FACULTADES

El Accionista Unico decide facultar al Consejo de Administracion, asi como a cualquier apoderado de la
Companiia con facultades suficientes para la elevacion a publico de acuerdos sociales, para que, cualquiera
de ellos, indistintamente, en nombre y representacién de la Compaiiia pueda formalizar los precedentes
acuerdos, y a tal fin otorgar y suscribir cuantos documentos publicos o privados fueren necesarios, incluso
de subsanacion y rectificacién en sus términos mas amplios, sean necesatios”.

Y PARA QUE ASI CONSTE Y SURTA LOS EFECTOS OPORTUNOS, expido la presente
certificacion en Londres, a fecha 1 de febrero de 2018.

“D. Francisco Javier Adsera Gebelli
Administrador Unico
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31 de julio de 2019

ADVERO Properties SOCIMI
Calle Iradier, 21
08017 Barcelona

A la atencion de Dia. Gloria Folch

CLIENTE: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

savills

AGUIRRE
NEWMAN

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.
Tel: +34 9131913 14

Paseo de la Castellana, 81

28046 Madrid

www.savills-aguirrenewman.es

PROPIEDAD: Edificio residencial en la calle Mare de Déu del Pilar, 7 de Rubi

Estimada Sra. Folch,

De conformidad con las condiciones sefialadas en la carta de propuesta fechada y remitida por nosotros en junio de 2019, nos

complace ofrecerles una valoracién de mercado en relacion con el inmueble citado anteriormente. La valoracién se destinara a

efectos de la cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB). La fecha de valoracion es 30 de junio de 2019.

Quisiéramos asimismo sefalarles la importancia del Informe que acompafa la presente, asi como los Supuestos generales y las

Condiciones en base a las cuales nuestra valoracion ha sido elaborada (informacién que figura en la parte final del informe).

Confiamos en que nuestro informe satisfaga sus necesidades y requisitos; no obstante, si tuvieran alguna consulta al respecto

no duden en ponerse en contacto con nosotros.

Atentamente,

Por y en nombre de Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

e

e

—/

Jesus D. Mateo MRICS
RICS Registered Valuer
Director Valoraciones y Tasaciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Oficinas y asociados en America, Europa, Asia, Africa y Oriente Medio.

Eduardo Pimenta MRICS

RICS Registered Valuer

Director Valoraciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Savills plc. Registrada en Inglaterra N° 2122174, Oficina registrada: 33 Margaret St, London W1G 0JD.
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Informe de Valoracion

Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi
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Informe de Valoracion savills

AGUIRRE
NEWMAN

Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi

Direccion Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi
Uso Residencial
Localizacion Rubi, Barcelona, Espafia
Descripcion Propiedad residencial multifamiliar
o Parcela: . .
Superficies Superficie construida total: 1.018,61 m?
284 m?
Urbanismo Residencial Plurifamiliar en area urbana consolidada
Propiedad ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
1.788.000 €
Valor de Mercado (€) (Un Millén Setecientos Ochenta y Ocho Mil Euros)
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01.

1.1.

savills

AGUIRRE
NEWMAN
Instrucciones y Términos de Referencia

Instrucciones

1.1.1. Instrucciones

Hemos recibido el mandato de proporcionar nuestra opinién de valor sobre las bases siguientes:

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relaciéon al Inmueble o al Prestatario, que nos
impida prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relacién con el Inmueble segun establece
el Libro Rojo (Red Book) de RICS.

Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

Por la presente dejamos constancia de que Savills no obtiene beneficio alguno (salvo el de percibir sus honorarios por
la realizacién de la valoracion) de esta instruccién de realizar la valoracion.

Aseveramos asimismo disponer de un Seguro de responsabilidad civil profesional cuya cobertura es suficientemente
amplia a los efectos de la presente valoracion; con sujecion, no obstante, a la limitacion de responsabilidad acordada y
ratificada en las Condiciones comerciales adjuntas al presente Informe.

De igual manera aseguramos poseer los conocimientos, las habilidades y la capacidad de actuar en su nombre en
relacion con esta instruccion.

Y, que la naturaleza de toda la informacién facilitada en relacién con esta instruccién sera confidencial y no sera revelada
a ningun tercero que no esté autorizado a recibirla.

Se nos ha igualmente encomendado que hagamos puntualizaciones sobre cuestiones especificas relativas al inmueble,
las cuales figuran en el Informe de evaluacion técnica del inmueble.

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 30 de junio de 2019.

Confirmamos que nuestra estimacion de Valor sera proporcionada en Euros.

1.1.2. Base de Valoracion

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de

2014 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013

y que entraron en vigor el 1 de enero de 2014; y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada

Informes de valoracion y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso.

La Norma de valoracién NPV 4 1.2 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como:

"Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado contando con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccioén.”

La Norma de valoracion NPV 4 1.3 del Libro Rojo define Renta de mercado (RM) como:

ADVERO Properties SOCIMI, S.A. Julio de 2019 5
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"La cuantia estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble se arrendaria en la fecha de la valoracion entre un
arrendador y un arrendatario dispuestos a arrendar, en una transaccion libre realizada en base a unas condiciones de
arrendamiento adecuadas, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado contando con informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

A continuacién, se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos.
1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones Generales

Todas nuestras valoraciones se han llevado a cabo en base a los Supuestos generales y las Condiciones que se exponen en el

apartado correspondiente del presente informe.

1.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones acerca del valor son a fecha de 30 de junio de 2019. Debe subrayarse la importancia de la fecha de la
valoracion, pues los valores del inmueble pueden cambiar en un periodo relativamente breve.

1.1.5. Objeto de la Valoracion

La valoracion se destinara a efectos de cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de una SOCIMI de la compaiiia. Es
importante que el Informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos de los acordados. De utilizarse el Informe para
fines distintos de los acordados o al margen de las restricciones de uso establecidas declinaremos toda responsabilidad u
obligacion frente a las partes.

1.1.6. Conflictos de Interés

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relacion al inmueble o al Prestatario, que nos impida
prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relaciéon con el Inmueble segun establece el Libro Rojo
de RICS. Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

1.1.7. Informacion sobre los valoradores e inspeccion

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por Manuel Torrents Gulell. Las valoraciones
también han sido revisadas por Jesus Mateo MRICS, Eduardo Pimenta MRICS y Monica Brotons.

Las propiedades fueron inspeccionadas por Manuel Torrents Giell. Las inspecciones se han realizado externa e internamente,
pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o visibles. El alcance de nuestra inspeccién fue apropiado para
el propdsito de esta valoracion.

Las personas citadas anteriormente que poseen la cualificacion MRICS o FRICS son asimismo Registered Valuers de RICS. De
igual manera confirmamos que, de conformidad con la NV 6.1(r), las personas citadas anteriormente cuentan con los
conocimientos, las habilidades y el entendimiento necesarios para realizar una valoracion de forma competente.

1.1.8. Alcance de las Consultas en Materia de Due Dilligence y Fuentes de Informacion
Para llevar a cabo la valoracién se ha revisado la siguiente informacion:

= Planos del inmueble.
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=  Presupuesto de gastos para el afio 2019, incluyendo consumos, conservacion y mantenimiento, seguros y partida de
CapEx.

En términos generales, la informacion facilitada es suficiente a los efectos de la valoracion, en base a las condiciones de
referencia acordadas.

El alcance de las consultas realizadas en materia de due dilligence y las fuentes de informacién empleadas a los fines de la
realizacién de la valoracion se detallan en los apartados correspondientes del informe.

En el Apéndice 4 incluimos un resumen de las consultas efectuadas.

1.1.9. Limite de Responsabilidad

La carta que hemos emitido ratificando la instruccion, incluye informaciéon pormenorizada sobre el limite de responsabilidad.

1.1.10. Cumplimiento Normativa RICS

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de
2014, Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013 y que entraron en
vigor el 1 de enero de 2014, y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada Informes de
Valoracién y la VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso.

A continuacién, se expone nuestro informe, el cual ha sido realizado de conformidad con estos requisitos.
1.1.11. Verificacion

El presente informe contiene un buen nimero de supuestos, algunos de caracter general y otros de indole mas especifica.
Nuestra valoracion se basa en la informacion que nos facilitan terceros. Es posible que determinada informaciéon que nosotros
consideremos esencial no nos haya sido proporcionada. Todos estos asuntos se abordan en los apartados correspondientes del
presente informe.

Recomendamos que se encarguen directamente de informarse en relacién a estas cuestiones, ya sea mediante la verificacion
de cuestiones concretas o mediante la evaluacion de la relevancia de cada cuestiéon en el contexto del objetivo de nuestras
valoraciones. No se deberia confiar en nuestra valoracién mientras no se haya completado el proceso de verificacion.

1.1.12. Confidencialidad y Responsabilidad

De conformidad con las recomendaciones de RICS, declaramos que expedimos el presente informe Unicamente para la finalidad
anteriormente especificada. Asimismo, comunicamos que el informe es confidencial para la parte a la que esta dirigida, y que no
se asume responsabilidad alguna frente a terceros sobre la totalidad o parte de su contenido. Cualquier tercero que confie en
este informe lo hara por su propia cuenta y riesgo.

No podra incluirse, publicarse, resefarse o utilizarse de ningin modo, actualmente o en el futuro, parte o la totalidad del presente
informe, en cualquier publicacion, circular o declaracion sin nuestro consentimiento previo y por escrito con respecto a la forma
y al contexto en el que fuera a aparecer.
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02. El Activo, Analisis y Aspectos Legales
21. Localizacion

El activo objeto de valoracién se localiza en el centro del municipio de Rubi, en el distrito IV y barrio Centre, municipio
perteneciente a la provincia de Barcelona y a la comunidad auténoma de Cataluia.

Cataluiia es una de las comunidades automas mas importantes de Espafa y cuenta con una poblacién de 7.600.267 personas
a cierre del afio 2018, lo que supone un incremento en lo que a poblacion se refiere de 56.442 personas frente a 2017, siendo la
segunda comunidad auténoma a nivel nacional en nimero de habitantes. Catalufia tiene una densidad de poblacion de 236
hab/km?, estando en el puesto 7 en la lista de comunidades con mas densidad de Espafia.

Mapa Localizacion
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El municipio de Rubi cuenta con 76.423 hab. (INE 2019) en una superficie de 32.2 km?, lo que supone una densidad de poblacién
de 2.373,39 hab/km?. La ciudad de Rubi comprende cuatro distritos, estando el activo objeto del presente informe ubicado en el
numero IV.
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Informe de Valoracion savills

Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi

El distrito IV de Rubi esta situado en el centro de la poblacion y estd compuesto por dos barrios llamados Centre y Plana del
Castell. Limita al norte con el barrio Zona Nord, al este con Mercat, al sur con Les Torres y al oeste con la Riera de Rubi.

1 — s
Gentres delSalli'Men
E 'Salsasfi'Roig

Fuente: SAN

2.2. Situacion

El activo objeto de valoracion se situa en la calle Mare de Déu del Pilar, n° 7, en el barrio Centre, delimitado por el Paseo del
Ferrocarril, la calle Garcia Lorca, Magallanes, el Paseo Bullidor y la Riera de Rubi. El activo se encuentra a escasos minutos del
Ayuntamiento de Rubi, de la comisaria de policia y de la Plaza Catalufia.

El activo objeto de valoracion esta situado en un area urbana consolidada. El entorno inmediato lo conforman edificios
principalmente residenciales, los cuales cuentan en su mayoria con uso comercial en las plantas bajas, ademas de servicios
dotacionales. Se trata de una zona residencial de nivel medio.

La tipologia residencial se caracteriza por ser edificios de manzana cerrada y distintos bloques que conforman una manzana,
siendo una minoria las promociones con grandes zonas comunes tales como piscina o jardin.

2.21. Accesibilidad

El activo objeto de valoracion se emplaza en el area urbana de la ciudad y dispone de algunas comunicaciones mediante
transporte privado y publico para la movilidad dentro del mismo municipio. Dispone de muy buenas comunicaciones para llegar
a Barcelona, Sant Cugat u otras ciudades cercanas y de importancia.

El activo objeto de valoracion se encuentra a una distancia de 550 metros del centro de la ciudad, lo que supone un recorrido de
3 minutos en transporte privado o 6 minutos a pie, a una distancia de 30 km del aeropuerto internacional Josep Tarradellas
Barcelona-El Prat, lo que supone un recorrido de 29 minutos en transporte privado o 103 minutos en transporte publico y a una
distancia de 20,1 km de la estacion de tren Sants Renfe en Barcelona desde la cual se puede coger el AVE o distintas lineas
para moverse por Catalufia, lo que supone un recorrido de 32 minutos en transporte privado o 56 minutos en transporte publico.
El inmueble cuenta con una parada de taxi a 650 m, en el Mercado Municipal.
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“' Aeropuerto internacional Josep Tarradellas Barcelona-El Prat: a una distancia de 29 minutos en transporte privado
y una distancia de 103 minutos en transporte publico del inmueble.

g Estacién de Ferrocarriles de la Generalitat: a una distancia de 9 minutos en transporte privado, 12 minutos a pie y
o 11 minutos en transporte publico del inmueble.

En cuanto al transporte privado, el barrio Centre esta situado al este de la Riera de Rubi, al norte de la Avenida de Catalufia, al
sur de la Plaza Celso Emilio Ferreiro y al oeste de la Carretera de Rubi. La zona esta dotada de una buena conexién por su
proximidad a la Carretera de Rubi BP-1503, que atraviesa la ciudad, y a la autopista E-15, también llamada la Autopista del
Mediterraneo.

En cuanto al transporte publico, el barrio en el que se encuentra el activo no cuenta con ninguna estacién de tren, sin embargo,
la estacién tanto de RENFE como de FGC se encuentra a 12 minutos a pie y a 9 minutos en transporte privado. A esta estacion
pertenecen las lineas R-8, S1y S7. A 5 minutos a pie se ubica una estaciéon de autobuses por la que pasa el autobus C6 que
une las poblaciones de Castellbisbal y Rubi durante el dia. En otra parada a 5 minutos del inmueble pasa el autobus nocturno
N64 de la empresa Moventis que une las poblaciones de Rubi, Sabadell y Barcelona.

2.3. Descripcion
2.3.1. General

El inmueble objeto de la valoracion es un edificio residencial ubicado en el municipio de Rubi, en la calle Mare de Déu del Pilar,
7. El activo consiste en un edificio exclusivamente residencial con 7 viviendas y 7 unidades de aparcamiento. El edificio fue
construido en el afio 2016 segun la informacién catastral. El edificio consta de 2 plantas sobre rasante (planta baja + 2 plantas
superiores) ademas de una bajo rasante usada como aparcamiento.

Segun los datos proporcionados por el cliente, la superficie total construida del edificio es de 1.018,61 m?2, con una superficie util
total de 686,33 mZ2.

A efectos de la valoracion se ha tenido en cuenta la superficie construida proporcionada por el cliente. El edificio tiene ascensor
y una escalera que va desde la planta s6tano hasta la planta segunda. El edificio no dispone de azotea comunitaria.

En la planta baja se encuentran dos unidades residenciales; en la primera se ubican dos unidades residenciales y en la segunda
planta tres unidades residenciales estilo duplex con terraza.

Tras nuestra visita al edificio, se determina que el estado de las zonas comunes es bueno, dado que el edificio fue construido en
el afio 2016.

A efectos de la valoracion, se ha utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja para obtener el valor de Mercado de la finca
objeto de valoracion.

En el momento de la visita se han realizado fotografias del inmueble, que se muestran a continuacion.
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Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi REVMAR

Fachada Fachada

Porteria Rellano

Escaleras Bano
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Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi REVMAR

Bano Cocina

Cocina

Escalera duplex Habitaciéon
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Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi

2.3.2. Construccion

La estructura del inmueble esta compuesta por pilares de hormigdn armado y la cimentacion esta hecha con muros de contencion.
Los cerramientos exteriores son de ladrillo macizo de 30 cm de espesor, forrado con aislante en camara. Los acabados exteriores
son persianas metalicas y la carpinteria de aluminio, el resto de la fachada esta compuesta de aplacado de piedra.

La cubierta del inmueble consiste en una cubierta inclinada de teja ceramica con terrazas privadas de los duplex de la segunda
planta.

Los acabados interiores se componen de parquet, en los salones, dormitorios y espacios circulares en las viviendas, gres en los
bafios y cocinas; y marmol en las zonas comunes como el portal y las escaleras. En general los acabados son de calidad media.

2.3.3. Instalaciones

= Internet.

= Interfono en porteria con camara y apertura automatica desde las viviendas.
=  Alarma de seguridad en cada unidad.

=  Aire acondicionado con instalacion ubicada en planta de cubierta.

= (Caldera y maquinaria de ascensor ubicada en planta de cubierta.

24, Superficies
24.1. Superficie de Parcela

El edificio se emplaza en una parcela con forma irregular, de superficie 284 m?y topografia plana, con una sola fachada libre que
da a la calle Mare de Déu del Pilar.

2.4.2. Distribucion

A efectos de valoracion, el edificio comprende una superficie total construida de 1.018,61 m?, de los cuales 225,43 m?
corresponden a superficie bajo rasante y 793,18 m? corresponden a vivienda, distribuidos de la planta baja a la planta segunda.

Cuadro de Superficies

Planta Uso [ Superficie (m?) Plazas Coche (Uds.)
Planta -1 Garaje 225,43 7
Planta 0 Residencial 183,83
Planta 1 Residencial 228,66
Planta 2 Residencial 380,69

Total s.r.

Total b.r.

Total

Fuente: SAN
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Como es practica habitual en este tipo de instrucciones de valoracion, no hemos llevado a cabo mediciones del activo y se ha
valorado el mismo sobre la base de las anteriores superficies proporcionadas por nuestro cliente, quien entendemos que ha
medido la propiedad en relacién con el propdsito de valoracién y que asumimos son completas y correctas, y corresponden a las
superficies brutas alquilables medidas de acuerdo con el Code of Measuring Practice de RICS, publicado en Agosto de 2007 6"
Edition.

2.5. Estado del inmueble
2.51. Informe de Estado del Edificio

No se nos ha proporcionado ningun informe de estado del edificio.

2.5.2. Estado General

Tal y como se indica en el apartado de Supuestos generales no hemos realizado ningun estudio estructural, ni hemos
comprobado ninguno de los servicios. Quisiéramos sin embargo hacer una puntualizacion, sin que la misma lleve ninguna
responsabilidad aparejada para nosotros: durante el transcurso de la inspeccion realizada a los efectos de la valoracion se pudo
observar que el inmueble no esta siendo reformado y parece estar en buen estado.

A los efectos de la valoracion hemos asumido que el edificio cumple con todas las normativas necesarias y que las obras de
construccién se han finalizado satisfactoriamente. Nos reservamos el derecho a revisar nuestra opinion sobre el valor en caso
de que en un futuro se estableciera que el inmueble tiene defectos inherentes u otros problemas estructurales.

2.6. Consideraciones Medioambientales

No se nos ha facilitado ningun informe medioambiental relativo al suelo en el que se desarrolla el inmueble. Nos complacera no
obstante hacer las observaciones pertinentes al respecto en caso de que se nos facilite una copia de dicho informe.

En consecuencia, hemos valorado el inmueble en el bien entendido que el suelo afecto al inmueble objeto de valoracién no ha
sufrido ningun tipo de contaminacién en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un
futuro se considerase que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de
contaminacion, en tal caso es posible que deseemos revisar nuestras valoraciones.

2.6.1. Consultas Informales

Como suele ser habitual en estos casos, no hemos realizado ninguna investigaciéon pormenorizada ni ninguna comprobacion en
el inmueble; como tampoco hemos realizado ni se nos ha proporcionado ningun estudio medioambiental del inmueble.
Puntualizamos, no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacion de la
inspeccion y formulacién de las consultas no se aprecid nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible
contaminacion.

2.6.2. Supuesto

Dado que no se nos ha facilitado ningun informe medioambiental no podemos afirmar con absoluta certeza que el suelo afecto
al inmueble no esté contaminado.

Dado que las consultas realizadas de manera informal han sugerido que es poco probable que exista contaminacion en el suelo
afecto al inmueble objeto de valoracién hemos valorado el mismo en el bien entendido que el suelo no ha sufrido ningun tipo de
contaminacion en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un futuro se considerase
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que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de contaminacion, en tal caso
es posible que deseemos revisar nuestro asesoramiento en materia de valoracion.

2.7. Situacion Urbanistica
2.71. Informacioén Urbanistica

No se nos ha facilitado ningin documento en materia de planificacion urbanistica por lo que no podemos hacer ninguna
observacion sobre la situacién urbanistica del inmueble objeto de la valoracion. En consecuencia, hemos realizado la valoracion
adoptando el supuesto de que el inmueble, ya construido, cumple plenamente con la legislacion, las normativas y las licencias o
los permisos en materia de planificacion urbanistica. De no ser asi es posible que deseemos revisar nuestra valoracion.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que el inmueble dispone de todos los permisos urbanisticos pertinentes.
2.7.2. Planeamiento

Durante el transcurso de nuestra inspeccién a la propiedad no se observd nada que indique que cualquiera de los anteriores
permisos de planificacion se esta infringiendo. En la valoracion de la propiedad se ha supuesto que el edificio se utiliza de acuerdo
con sus actuales usos legales, que el edificio cumple con las leyes actuales de planificacion y las normas de construccién y que
no esta sujeto a ninguna propuesta adversa.

Dada la complejidad de la legislaciéon actual, se recomienda que sus asesores legales confirmen que la propiedad se beneficia
de todas las autorizaciones pertinentes.

Hemos valorado el inmueble adoptando el supuesto de que el mismo dispone de todas las licencias y los permisos necesarios.
2.7.3. Resumen
Desde el punto de vista urbanistico, entendemos que el edificio cumple con la normativa urbanistica vigente.

De acuerdo con la normativa urbanistica, el uso asignado a la parcela es residencial. El edificio cuenta con licencia para el uso
de vivienda.

2.8. Impuestos
2.8.1. IVA

Se nos informa de que el propietario no ha ejercido su opcién de gravar la propiedad a efectos del IVA. Nuestra valoracion se ha
realizado sin contemplar este impuesto.

29. Propiedad

Se nos ha proporcionado por parte del cliente copia de la Nota Simple para la propiedad, en la que se establece la siguiente
informacion:

- La propiedad esta identificada por el numero de referencia Idufir: 08154000605580.
- Naturaleza de la finca: Residencial.
- Numero de Finca: Division horizontal.
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- Propiedad: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

- Direccion: Carrer Mare de Déu del Pilar, 7

- Registro: Inscripcion: 52, Tomo: 1.303, Libro: 620, Folio: 168, Fecha: 15 octubre 2007.
- Cargas: No hay cargas pendientes.

Se adjunta copia de la Nota Simple como Apéndice 4.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que efectivamente esto es asi. Las posibles discrepancias, de surgir,
deberan ser transmitidas a Savills para que ésta pueda revisar su opinion sobre el valor.

2.10. Arrendamientos
2.10.1. Resumen de los Contratos

A continuacioén, se detalla la relacién de contratos de arrendamiento analizados:

Renta
o
Ubicacién e A (%/)rr;t;?)agi Plogss  Comienzo  Finde  Obligado
(m?) . . . Contrato Contrato Cto
parking incluir (SES)
plazas
PI. Baja Residencial | 103,22 1 707,70 70,77 12/07/2018 | 11/07/2021 1 afio
PI. Baja Residencial | 80,61 1 556,05 50,55 18/05/2018 | 17/05/2021 1 afio
Pl. Primera Residencial | 109,07 1 758,25 60,66 18/05/2018 | 17/05/2021 1 afio
Pl. Primera Residencial | 119,59 1 758,25 70,77 18/05/2018 | 17/05/2021 1 afio
Pl. Segunda Residencial | 132,85 1 935,18 60,66 04/03/2019 | 04/03/2022 1 afio
Pl. Segunda Residencial | 117,12 1 884,63 70,77 05/07/2018 | 05/07/2021 1 afio
Pl. Segunda Residencial | 130,72 1 935,18 70,77 18/05/2018 | 17/05/2021 1 afio
TOTAL 793,18 5.535,23 454,95

211. Gastos totales

Se ha determinado un importe anual de gastos totales para el inmueble que asciende a 3.809,93 €/ afio correspondientes a los
gastos de comunidad del inmueble. Ademas, se afaden los gastos correspondientes al seguro y al IBI.

2.12. Ingresos Netos

De acuerdo a la informacién que se nos ha proporcionado, entendemos que el total de ingresos brutos a fecha de valoracion
asciende a 71.882,16 €/ afo, resultante del sumatorio de las rentas de todas las viviendas y aparcamientos.

El detalle de gastos operativos totales que asume el propietario del inmueble son:
o Seguro del Inmueble: 609,52 €/ anuales
o Gastos de Comunidad: 3.809,93 €/ anuales

o IBl: no se ha facilitado la informacién relativa a este impuesto. Se ha determinado un importe de 4.692 € en concepto
de IBI.

Ademas de esto, se ha asumido un importe de 3.500 €/ afio en concepto de CapEx de mantenimiento durante los diez afios de
nuestro modelo de calculo.
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03. Comentario de Mercado

3.1. Coyuntura Econémica

La Economia Espaiiola

La evolucién del PIB durante los cuatro trimestres del afio confirma que la economia espafola avanza de manera mas pausada
que el afio anterior. El afio 2018 cerrd en 2,6%, cuatro décimas por debajo del nivel del afio anterior, pero contintia por encima
de la media de la Eurozona (que se situd en 1,9%). Las previsiones para los proximos afios de Focus Economics mantienen la
ralentizacion del crecimiento, y mantendrian igualmente los prondsticos anuales de Espafa por encima de los datos de la Zona
Euro.

Principales indicadores econdmicos
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Por otro lado, otros datos macro no son muy optimistas y van acorde con la previsién de desaceleracion de la economia espafiola,
asi como una reduccion del 7% de la compra de turismos, la disminucion del 20% del crédito otorgado a pymes espafiolas o
bajada del 5,2% de la demanda eléctrica de la industria en agregado.

En términos de contabilidad nacional el mercado laboral crecié en 2018 un 2,5%, alineado con el comportamiento de la economia.
La tasa de desempleo contintia en la tendencia de ajuste y encadena ya 23 trimestres consecutivos de descenso. La media anual
de 2018 para todo el territorio nacional se situé en 15,3%, con 14,45% en 4T 18. En el primer trimestre de 2019 del 14,44%, por
lo que la recuperacién en términos de empleo es positiva, aunque Espafia sigue teniendo un paro estructural alto. Segun Focus
Economics el paro disminuira hasta los 12 puntos porcentuales a final de 2019.

Segun Focus Economics, la desaceleracion de la economia no impactara negativamente en el mercado de trabajo, ya que
mantiene la pendiente de bajada durante los proximos afos.

El ultimo dato de afiliados a la Seguridad Social (diciembre 2018) roza ya los 19 millones y se acerca por fin a niveles precrisis.
En el total nacional la provincia de Madrid concentra cerca del 20% del total de afiliados y registra una tasa de desempleo por
debajo de la media de Espafia (11,54%).
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Evolucion del Indicador de Confianza del Consumidor /
Indice de ventas minoristas

Indicador Confianza del Consumidor
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Las recientes elecciones se enmarcan en un contexto de actividad econdmica sdlida; las ventas a minoristas se aceleraron en

febrero, por lo que, combinado con la creacion de empleos saludables y la mejora en la confianza del consumidor hasta marzo,
se apunta a un consumo de las familias optimista en la primera mitad del afio.

Demografia

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), la poblacion de Espafia es de 46.733.038 (1 de Julio de 2018); dato que se

aproxima al maximo de habitantes espafioles obtenido en 2012 (46.818.219 personas). Por lo tanto, nos encontramos en un
contexto de recuperacion demografica tras los afos de la crisis.

Sin embargo, las proyecciones demogréficas a largo plazo apuntan hacia una disminucion de la poblacion. Actualmente, el 55%
de la poblacion tiene 35 afios o mas, mas del 10% mas que hace 14 afios (Fuente: INE). Si contindan las tendencias demograficas

actuales, entonces Espafia caera en mas de medio millén de habitantes en los proximos 15 afios (1,2%) y 5,6 millones en los
proximos 50 afios (11,60%) (Fuente: INE)

El crecimiento de la poblacién en Espafia fue extremadamente desigual durante el siglo XX debido a la migracion interna a gran
escala de las zonas rurales a las ciudades industriales, un fendmeno que ocurri6 mucho mas tarde que en otros paises de Europa

occidental. De las cincuenta provincias de Espafia, once de ellas registraron una disminucion absoluta de la poblacion durante
el siglo.

Por zonas, las regiones mas pobladas son Andalucia, Catalufia y Madrid, que representan casi el 50% de la poblacion total de
Espana.

Las regiones de Asturias (-0,8%), Castilla y Ledn (-1,0%) y Castilla la Mancha (-0,9%) registraron los mayores descensos de
poblacién durante el afio pasado, mientras que las poblaciones de Madrid, Baleares y Catalufia crecieron. (2,0%, 0,3% y 0,2%
respectivamente). La migracién a Madrid y Barcelona se puede explicar en términos de empleo, dado que estas dos ciudades
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son los principales centros de negocios del pais. Valencia, Sevilla y Bilbao completan la lista de las principales ciudades en
Espana.

El salario medio en Espafia para el afio 2018 se sitla en 26.923€ anuales (2.244 €/mes suponiendo 12 pagas por afio). Supone
un aumento del 1.4% respecto al afio anterior y se espera que este dato siga aumentando para el cierre de 2019.

El salario minimo de Espafia en 2019 asciende a 900€ mensuales, dato que marca un maximo histérico y dependiendo de las
acciones politicas, este dato podria verse incrementado incluso sobrepasando los 1.000 €/mes.

En 50 afios la poblacion que més alquila, de 16 a 29 afios, decrecera un 8%; y la poblacion que mas compra, de 30 a 44 afos,
lo hara en un 20%. Mayores de 65 anos, +59%.

PROYECCIONES DE LA PIRAMIDE DE POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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PROYECCIONES DE LA POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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Fuente: INE

La evolucion salarios vs precio vivienda Espafia

La evolucion salarial a nivel nacional se ha visto estancada los ultimos afios con ligeras subiras casi impredecibles. Esta situacion
viene marcada por un estancamiento econémico general.

Al contrario, el precio de la vivienda ha visto una subida que ha ido creciendo desde el 2013 en ciudades como Madrid y Barcelona
y desde 2015 a nivel nacional. Esta subida de la vivienda ha marcado su maximo en 2018, siendo las previsiones para 2019
también muy optimistas.

Como comentabamos anteriormente el sueldo a nivel nacional no ha sufrido grandes cambios mientras que las viviendas han
visto como ha despegado su precio final. Con las rentas actuales se prevé que una familia media espafiola necesita una tasa de
esfuerzo de 7,41 afios para hacer frente a la compra de una vivienda media. Estos datos son mucho mas elevados para nucleos
urbanos poblados como Madrid y Barcelona.
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El mercado residencial espafiol ha sufrido varias transformaciones, a principios de siglo inicio un fuerte ciclo de expansion del
parque inmobiliario, esta expansion quedo truncada por la crisis econdmica global dejando mucho stock de obra nueva en manos
de bancos sin posibilidad de ser vendida.

A partir del afio 2013 esta tendencia se invierte. El stock de vivienda sin propietario empieza a reducirse y en las zonas mas

atractivas, como los nucleos urbanos, empiezan a reactivar la produccion de viviendas de Obra Nueva. Todas aquellas viviendas

de antes de la crisis que todavia a dia de hoy no se hayan vendido tienen muy pocas posibilidades de encontrar duefio.

El precio medio de la vivienda de obra nueva en Espafia vivié su mejor afio en 2007 con una media de 2.905 €/m?, en 2014 toco
suelo con 1.994 €/m? y ha ido paulatinamente recuperandose hasta 2018 con 2.348 €/m?. Actualmente el stock de viviendas de
obra nueva ha descendido hasta un 27% desde 2013.
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STOCK TOTAL EN ESPANA

Stock viviendao Espana —ariocion ancal {eje doh.)

30.000.000 e
25 000,000

20.000.000 b1
15.000.000

10.000.000 1%
E.0CO 000

o T T T T T T T T T T T T T T T T E ]

O g g T g el i
Fuente: Ministeric de Fomento § * Esffimacion del porgue residencial que incuye fonto vivienda vocia como oowpada, as como primeras

¥ segundos residencias.

Frente a la tendencia europea al alquiler, Espana sigue siendo un pais de compra en lo que se refiere a la vivienda. El 77% de
las residencias estaban en régimen de propiedad en el afio 2017, mas de 14 millones de viviendas. La mayoria de ellas sin pagos
pendientes (el 64%). El aumento del alquiler fue una de las principales consecuencias de la crisis. De 2016 a 2017 el crecimiento
fue del 4,5%.

VIVIENDAS POR REGIMEM DE TENENCIA - 2017

529

En propiedod sin
pogos pendientes

1 BEn propiedad con
pagos pendientes
= Alguilada

Oiros

El Alquiler en Espana

Espafia ha sido tradicionalmente un pais de propietarios, las politicas de vivienda de los afios 50 a 70 motivaron la compra de
propiedades en Espaia, esta tendencia ha seguido una linea ascendiente hasta la crisis econémica del 2007, este punto de
inflexion marco una tendencia de propietario a arrendatario. El alquiler empez6 a coger importancia.

Este fendmeno esta encontrando su techo en ciudades como Madrid y Barcelona donde los alquileres, debido a la alta demanda
y la baja oferta, ha crecido a ritmo vertiginosos dejando a muchas personas sin la posibilidad de alquilar un piso en zonas
céntricas, el precio del alquiler a reducido su crecimiento, pero sigue creciendo.
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La tendencia de los hogares espafoles ve como pierden miembros, la tendencia es que los hogares estén compuestos por dos
personas, seguido de los hogares con una sola persona viviendo. La tendencia va a seguir creciendo para este ultimo hasta
alcanzar los casi 6.000.000 de hogares en 2033, las viviendas con dos personas creceran hasta superar esta cifra.

Transacciones Inmobiliarias

Como comentabamos anteriormente los visados de obra nueva tuvieron una trayectoria ascendente hasta 2006, un afio antes
de la crisis, a partir de este afio fueron desplomandose paulatinamente hasta 2103, cuando apenas se alcanzaban las 50.000
viviendas nuevas al afio, esta tendencia se ha recuperado timidamente, pero a dia de hoy se han alcanzado mas de las 110.000
unidades, pero esta cifra no es suficiente para satisfacer el hambre de Obra Nueva de los compradores espafioles y es la segunda
mano la que debe suplir esta demanda.

Las transacciones también tocaron fondo en 2013 pero han ido recuperando terreno hasta superar las 400.000 el afio 2108. la
compraventa de viviendas tanto nuevas como de segunda mano ha visto un crecimiento de hasta el 107%.
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3.3. Sector Residencial en la Corona Metropolitana de Barcelona

De la corona metropolitana de Barcelona se han seleccionado los 10 municipios mas destacables en el sector inmobiliario y con
mayor numero de poblacion.

En total en la provincia de Barcelona viven 5,576,040 habitantes, de los cuales 1.620.810 viven en la ciudad de Barcelona. Esta
primera corona congrega mas de la mitad de poblacion de la provincia, con 3.239.377, siendo una de las areas mas pobladas de
Europa. Los municipios seleccionados son de los mas importantes y abarcan una poblacién de mas de un millén de habitantes.
Desde el Hospitalet (segunda ciudad de Catalunya con mas de doscientos cincuenta mil habitantes hasta Cerdanyola con mas
de cincuenta mil.

MAFPA DE LA ZONIFICACION MERCADO RESIDENCIAL CORONA METROPOLITANA POBLACION CENSADA

1.083.460

RENTA DISPONIBLE POR HOGAR

29950

1. U'Hospitalet de Liobregat
Ezplugues de Lobragot
Bl Prot de Uokregat
Janta Celoma de Gramenet
Comella de Ucbregat

6. Badolona

7. Sant Boi de Uokregat

&. Cerdonyolo del Vallés
2
1

&
3.
4.
5.

. Viadecans
0.3ant Cugat del Voiss

La corona metropolitana de Barcelona dispone de un parque inmobiliario ligeramente mas moderno que en Barcelona ciudad,
aunque desde el 2007 ha caido sustancialmente el stock de viviendas de obra nueva por la situacion econémica. Ciudades como
Sant Cugat, Sabadell o Terrassa disponen aun de ciertas bolsas de suelo que les permite ampliar y renovar su parque
inmobiliario. Al tratarse de ciudades colindantes a Barcelona y algunas de ellas tipo ciudad dormitorios, la variedad en las
dimensiones de las viviendas es muy variada. Sorprende la gran cantidad de unidades con mas de 180m?>.

A continuacién, se muestra la evolucion de las transacciones dentro de la zona delimitada entre los afios 2004 hasta el segundo
trimestre del 2018, se puede apreciar la senda creciente desde 2014, aunque los niveles de viviendas de obra nueva siguen en
valores bajos a nivel histérico. La recuperacion de la economia inmobiliaria se encuentra en plena fase de estabilizacion. En 2017
se alcanzé el nivel de transacciones del afio 2007, se ha tardado 10 afios en recuperar el ritmo, esto si se encuentra muy lejos
de los maximos con mas de 18.000 transacciones.
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En 2018 se ha registrado un aumento del 47,6% en la oferta inicial de viviendas (obra nueva) hasta las 2.121 viviendas. Este
incremento ha sido consecuencia del inicio de diferentes proyectos en los municipios L’Hospitalet de Llobregat y Badalona. Los
municipios que mas oferta inicial concentran son Badalona con un 36% y L’Hospitalet de Llobregat con un 30%.

Un piso medio en la corona metropolitana de Barcelona tiene una superficie de 113 m2c, un precio por m? de 3.104 € y un precio
final de 351.890 €. Los precios por metro cuadrado han caido en los Ultimos 12 meses de media un 1,7%, consecuencia del
comportamiento del mercado en Esplugues de Llobregat. Los precios medios por m? mas altos se observan en el municipio de

Sant Cugat del Valles donde se han alcanzado los 3.806 €/ m2.
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. Var 2017-
ZONA Sup y Precios 2015 2016 2017 2018 2018
Sup media (m?) 101 119 97 130 34,1%
BADALONA Precio medio (euro/m?) 2.378€ 2.059 € 2957 € 2.969 € 0,4%
Precio medio vivienda 240.002 € 244.486 € 285.916 € 384.949 € 34,6%
Sup media (m?) 82 101 n.d. 93 n.d.
CERDANYOLA N .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.335€ 2489 € n.d. 2.675€ n.d.
Precio medio vivienda 191.500 € 252.143 € n.d. 248.091 € n.d.
Sup media (m?) 97 116 92 108 17,2%
Cﬁ%gERIELéAE'E Precio medio (euro/m?) 2578 € 2.262 € 3.394 € 3.049 € -10,2%
Precio medio vivienda 249.908 € 263.308 € 311.647 € 328.165 € 5,3%
Sup media (m?) 90 n.d. 158 127 -19,2%
ESPLUGUES DE . . , 5
LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.992 € n.d. 5.427 € 3.049 € -43,8%
Precio medio vivienda 269.233 € nd. 855.221 € 388.457 € -54,6%
Sup media (m?) 94 85 90 102 13,8%
L'HOSPITALET . . 5 £ 20,
DE LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.628 € 2.924 € 3.195 € 3.026 € 5,3%
Precio medio vivienda 247.431 € 249.277 € 286.355 € 308.488 € 7,7%
Sup media (m?) 110 101 111 116 4,5%
SANT CUGAT A .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.798 € 3.304 € 3.690 € 3.806 € 3,2%
Precio medio vivienda 308.764 € 332.702 € 408.010 € 439.979 € 7.8%
Sup media (m?) 93 109 113 117 3,7%
Sﬁgggg&z}z Precio medio (euro/m?) 1.647 € 2422 € 2.303 € 2.554 € 10,9%
Precio medio vivienda 153.207 € 264.585 € 260.127 € 299.000 € 14,9%
Sup media (m?) 83 100 85 106 24,9%
SIZ')DI‘ENEQEI\?IE_SEA'I{-\ Precio medio (euro/m?) 1.124 € 1.681€ 2116 € 2532 € 19,7%
Precio medio vivienda 92.932 € 168.395 € 179.500 € 268.250 € 49,4%
Sup media (m?) 79 96 80 n.d. n.d.
VILADECANS Precio medio (euro/m?) 2.264 € 1.930 € 2.092€ n.d. nd.
Precio medio vivienda 178.605 € 185.376 € 167.100 € n.d. n.d.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A. Julio de 2019 28



Informe de Valoracién savills

AGUIRRE

Edificio residencial en calle Mare de Déu del Pilar, 7, 08191 Rubi NEWMAN

3.4. Comparables

Con tal de poder formar nuestra opinion de Valor de Mercado del objeto sujeto a valoracién, hemos comparado y contrastado
con otras propiedades similares que se encuentran actualmente en el mercado en el area cercana al activo. Los presentados a
continuacién son los comparables mas representativos de la muestra seleccionada y han sido los usados para llegar al valor de
mercado del activo.

COMPARABLE 1_ Atico en la Calle Pere Esmendia, Rubi:

Localizacion Calle Pere Esmendia
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 101 m?
Habitaciones 3
Barios 2

PRECIO 900 £/mes
Ubicacion Mas centrico
Calidad Inferior

Atico ubicado en el centro de Rubi, con mucha luz y dos galerias grandes, en una cuarta planta exterior con ascensor. Cuenta
con dos habitaciones dobles, una habitacién individual con un gran armario empotrado de madera, una habitacién vestidor y dos
bafios completamente reformados, de los cuales hay uno que cuenta con bafera y el otro con plato de ducha. En cuanto a las
zonas comunes de la vivienda, cuenta con un saldn-comedor espacioso con salida a una de las galerias, un cuarto lavadero
independiente de la cocina, la cual esta totalmente equipada y con acabados de primera calidad y da a otra de las galerias.

La finca cuenta con pocos vecinos y goza de mucha tranquilidad.
La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por 100 €/ mes adicionales.

COMPARABLE 2_ Atico duplex en la Calle Carrasco Formiguera, Rubi:

Localizacidn ¢/ Carrasco Formiguera
Plurifamiliar
Superficie construida 90 m?
| Habitaciones 2
2
PRECIO 1.000 €/mes
" Ubicacién Similar
. Calidad Similar

Atico ubicado en el centro de Rubi, con mucha luz, una terraza y un balcén, en una segunda planta exterior con ascensor. Cuenta
con dos habitaciones y dos bafios completamente reformados, uno en el piso de arriba y otro en el de abajo. Ambas habitaciones
cuentan con armarios empotrados. La cocina esta totalmente equipada, aunque el resto de la vivienda esta sin amueblar.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por 40 €/ mes adicionales.
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COMPARABLE 3_ Piso en Calle de Sabadell, Rubi:

" Localizacion

Calle Sabadell

Tipo Plurifamiliar
|Superficie construida 82 m?
Habitaciones 2
Bafios 1
PRECIO 850 £/mes
Ubicacién

Calidad

Piso reformado recientemente en una primera planta exterior con ascensor. Tiene dos habitaciones, una dobles y otra indivitual,

y un bafio completo. Cocina tipo office totalmente equipada, aunque el resto del piso se encuentra sin amueblar.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por un precio adicional al mes no

especificado.

COMPARABLE 4_ Piso en barrio Mutua, Rubi:

en@lquiler

Localizacion Barrio Mutua

~ |Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 80 m?
Habitaciones 3
Bafios 2

PRECIO 890 €/mes

Ubicacion Similar
Calidad Similar

Piso en una quinta planta exterior con ascensor, en una finca semi-nueva. Tiene tres habitaciones, dos individuales y una dobles

con zona de vestidor y lavabo. Otro cuarto de bafio a parte. Cocina independiente sin equipar y espacioso comedor con salida a

un balcon.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento y un trastero en la misma finca por 60 €/ mes adicionales.
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Comparables registro

También se han tenido en cuenta operaciones cerradas en el Ultimo afio de viviendas de las mismas caracteristicas que las que
conforman el inmueble objeto de la valoracion. A continuacion, se presenta una tabla resumen con algunos de los comparables

utilizados:
Fecha escritura Direccién Super;ficie uiri(ta;rlioo FIEEE VEE " L

(m?) (€/m?) (€) construccion

03/2018 Calderon de la Barca, 1-30 86,54 2.159,69 186.900 1997

07/2018 Francesc Macia, 54 62,91 1.907,49 120.000 2010

08/2018 Josep Tarradellas, 1 102,93 2.065,08 212.559 2002

12/2018 Orso, 11 112,84 2.056,01 232.000 2003

01/2019 Orso, 30 76,97 1.948,81 150.000 1998

12/2018 Ulloa, 9 72,19 1.911,62 138.000 1976
85,73 2.008,12 173.243,17

Excepto en el caso del comparable ubicado en la calle Francesc Macia, 54, cuyo afio de construccion es 2010, la mayoria de los
comparables presentan bastante antigiiedad en la edificacion. El precio medio de los comparables se sitia en 2.008 €/ m? y el
precio medio por unidad, en 173.243 €.
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04. Valoracion
41. Método de Valoracion

De acuerdo con el alcance y metodologia descrita en nuestra propuesta, el trabajo de Savills Aguirre Newman ha consistido en
determinar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion.

Los trabajos de valoracion de Savills Aguirre Newman se ajustan a las normas y técnicas de la 92 edicion de los Estandares
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de Valoracion, lo que permite adecuarnos a un marco estable y ajustado al
maximo a los requerimientos de los clientes y un mas perfecto ajuste al valor de mercado.

Esta valoracion se basa en la metodologia de valoracion que se explica a continuacion.
4.2. Método de Descuento de Flujos de Caja

La metodologia de calculo utilizada esta basada en el principio de anticipacion. El valor vendra determinado por el valor presente
de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables a la concesién.

En el descuento de flujo de caja determinamos:

a) Losingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este calculo se consideran las posibles
revisiones de renta a IPC o mercado, asi como la prevista finalizaciéon de contrato y futuras comercializaciones.

b) Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

Se determina el valor actual a partir de la determinacion de una tasa de descuento, que se fijara en funcion de diversos factores,
tales como diferencia entre rentas del inmueble y rentas de mercado, tipologia, situacién del mercado y, en general, potencial de
riesgo que puede albergar el inmueble. Se ha considerado esta como la tasa de descuento que exigiria un inversor medio
atendiendo al nivel de riesgo de la inversion, a la tipologia y ubicacion del inmueble y a la coyuntura actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacion del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido complementado con el Método
de Comparacion con las rentas cerradas en edificios comparables en el entorno del inmueble analizado, con la finalidad de definir
y ajustar tanto las rentas de mercado como los valores de desinversion al final del periodo de andlisis considerado.
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Factores Clave de Valoracion

El valor del inmueble objeto de estudio se ha obtenido por el Método de Descuento de Flujos de Caja. Los factores clave de la
valoracién se resumen en los siguientes puntos:

o Hipétesis

Se ha determinado el valor de mercado del inmueble considerando su uso y estado actual, adoptando la situacién
arrendaticia facilitada por el cliente y en base a nuestro conocimiento de mercado.

o Superficie

La superficie total construida del inmueble es de 1.018,61 m?, distribuida en superficie sobre rasante y superficie bajo
rasante. La superficie total sobre rasante es de 793,18 m? destinada a uso residencial mientras que la superficie total
bajo rasante destinada a aparcamiento es de 225,43 m>.

o Periodo de inversion
Se ha considerado un cashflow de 10 afios, momento en el cual se produciria una desinversion del inmueble.
o Ingresos

Los ingresos vienen determinados por las rentas generadas por el alquiler de las unidades residenciales y
aparcamientos del edificio objeto de valoracién. El total de ingresos anuales asciende a 71.882,10 €. Los contratos
actuales tienen una duracion de 3 afios. Una vez finalizados los mismos, se contempla una revision a renta de mercado
y un nuevo contrato de siete afios de duracion, siguiente la ley vigente referente a la ley de arrendamientos urbanos
(Real Decreto Ley 21/2018, de 14 de diciembre de 2018).

o Renta de mercado (ERV)

En el caso del uso residencial, se ha estimado una renta de mercado entre 7,00 €/ m?% mes y 8,00 €/ m? mes, que
supone una renta mensual entre 650 € para las unidades de menor tamafio y 975 € para las unidades de mayor tamano,
acorde con el estudio de mercado realizado en el area de influencia y la tipologia del activo. La renta anual estimada
del uso residencial para el primer afio de explotacion seria de 72.600 €.

En el caso del aparcamiento, se ha considerado una renta mensual de 70 €/ ud acorde con el estudio de mercado
realizado en el area de influencia. La renta anual estimada del uso de aparcamientos para el primer afio de explotacion
seria de 5.880 €.

Asi pues, la renta anual estimada considerando ambos usos, el residencial y el aparcamiento, en el primer afio de
cashflow seria de 78.480 €.

Cabe mencionar que todas las plazas de aparcamiento van vinculadas a una unidad de vivienda aunque se paga una

renta independiente para la vivienda y para el aparcamiento. Una vez venzan los contratos de arrendamiento, las plazas
de aparcamiento y las viviendas se comercializaran de forman independiente a renta de mercado.
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o Variaciones de renta e IPC

Se ha considerado la siguiente variacién de mercado e IPC durante el periodo analizado:

Ano IPC + Mercado (%) IPC (%) Mercado (%)
2019 4,20% 1,20% 3,00%
2020 3,60% 1,60% 2,00%
2021 2,70% 1,70% 1,00%
2022 2,80% 1,80% 1,00%
2023 2,90% 1,90% 1,00%
2024 3,00% 2,00% 1,00%
2025 3,00% 2,00% 1,00%
2026 3,00% 2,00% 1,00%
2027 3,00% 2,00% 1,00%
2028 3,00% 2,00% 1,00%
2029 3,00% 2,00% 1,00%

o Gastos operativos

Se han considerado los gastos asumidos por la propiedad en concepto de IBI, tasa de basuras, seguros y demas
conceptos soportados y no repercutidos a los inquilinos. También se incluye la partida de gestién del edificio
(management fee). Los gastos operativos no repercutibles considerados para el primer afo del cashflow son 10.308 €.

o Gastos adicionales (CapEXx)

Se ha considerado una cifra de CapEx de 3.500 €/ afio en concepto de mantenimiento del mismo. Dicha cifra ha sido
aportada por la propiedad.

o Exityield

La tasa de rentabilidad para obtener el valor de desinversion del inmueble en el ultimo afio del cashflow es de 4,25%.
o Costes de desinversion

Los costes de desinversion previstos para el afio de desinversion del inmueble en el afio 10 del cashflow es de 0,75%.
o Costes de adquisicion

Se han asumido unos costes de adquisicion del 3,85% que contienen las partidas de notario, registro, AJD y Due
Diligence pertenecientes a los costes derivados de la compraventa.

o Tasa de descuento
Se ha aplicado una tasa de descuento del 5,25%, se considera apropiada en base a la evolucion del mercado, la tipologia

del activo y, en general, potencial de riesgo que puede albergar el inmueble.

Asi, el valor de mercado del activo, en base a los parametros expuestos anteriormente, asciende a 1.788.000 € (UN MILLON
SETECIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL EUROS).
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4.3. Valoracion

4.31. Valor de Mercado

Por lo tanto, en base a todos los comentarios expresados anteriormente, se concluye que el valor total del inmueble ubicado en
la calle Mare de Déu del Pilar, 7 de Rubi asciende a:

1.788.000 €
(Un Millén Setecientos Ochenta y Ocho Mil Euros)

(Excluido IVA)
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05. Supuestos Generales, Condiciones Generales y Supuestos Especiales

5.1. Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:
Si algunos no resultan validos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor:

1. Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoraciéon hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de los
activos objetos de esta valoracion.

2. Que se nos ha suministrado toda la informacién que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso de
errores u omisiones de la informacién y documentos que se nos ha proporcionado.

3. Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y
que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construcciéon o uso entrara dentro de la
legalidad.

4. Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones
legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades. Ademas, que toda futura construccion o uso sera
legal (aparte de estos puntos arriba mencionados).

5. Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracién una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccion realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

6. Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

7. Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos
fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

8. Que la propiedad y posible explotacion de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han
considerado.

9. Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracion no han sufrido ningun tipo de contaminacién en el pasado, ni
es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier
otra investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.
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Que no hay ninguna condicién adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueolégico ni hay
ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provision de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de estas cumplen la legislacion
pertinente de la CEE.

Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacién financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracién se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el
pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por
reparaciones e indexacion.

Condiciones Generales

Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:

Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).

No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que
surja con la venta de la propiedad.

No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

Nuestra valoracién excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

En todos los casos, nuestro informe de valoracion incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacién, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de estas cumplen la legislacion
pertinente de la CEE.

Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el céalculo de estos, se ha tomado como base los comparables a fecha de valoracion.
Nuestra valoracion se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes. La
valoracién que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe, pero sin responsabilidad. A menudo se facilita
de forma verbal. A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos informaticas
a las que Savills esta suscrita. En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicacion directa en las
transacciones, no podemos garantizar que la informacién en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque asi lo
creamos.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoraciéon no conlleva ningin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en
alguin momento la cartera completa saliera al mercado.
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5.3. Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y validos,
en relacion a las circunstancias especiales de la valoracion. Un supuesto especial es algo que actualmente no esta aconteciendo,
pero que podria darse la situacion razonable que ocurriera y a efectos de valoracion adoptamos la hipotesis de que esta
ocurriendo. El apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de supuestos especiales.

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.
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31 de julio de 2019

ADVERO Properties SOCIMI
Calle Iradier, 21
08017 Barcelona

A la atencion de Dia. Gloria Folch

CLIENTE: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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NEWMAN
Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones
S.A.U.

Tel: +34 913 19 13 14

Paseo de la Castellana, 81

28046 Madrid

www.savills-aguirrenewman.es

PROPIEDAD: Edificio residencial en la calle Santa Fe, 9-13 de Rubi

Estimada Sra. Folch,

De conformidad con las condiciones sefialadas en la carta de propuesta fechada y remitida por nosotros en junio de 2019, nos
complace ofrecerles una valoracién de mercado en relacion con el inmueble citado anteriormente. La valoracién se destinara a
efectos de la cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB). La fecha de valoracion es 30 de junio de 2019.

Quisiéramos asimismo sefalarles la importancia del Informe que acompafa la presente, asi como los Supuestos generales y las

Condiciones en base a las cuales nuestra valoracion ha sido elaborada (informacién que figura en la parte final del informe).

Confiamos en que nuestro informe satisfaga sus necesidades y requisitos; no obstante, si tuvieran alguna consulta al respecto

no duden en ponerse en contacto con nosotros.

Atentamente,

Por y en nombre de Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

e

_— /{

Jesus D. Mateo MRICS
RICS Registered Valuer
Director Valoraciones y Tasaciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Oficinas y asociados en America, Europa, Asia, Africa y Oriente Medio.

Eduardo Pimenta MRICS

RICS Registered Valuer

Director Valoraciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Savills plc. Registrada en Inglaterra N° 2122174, Oficina registrada: 33 Margaret St, London W1G 0JD.
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Informe de Valoracion

Edificio residencial en calle Santa Fe, 9-13, 08191 Rubi savills
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Direccion Santa Fe, 9-13, 08191 Rubi
Uso Residencial
Localizacion Rubi, Barcelona, Espafia
Descripcion Residencial

. Parcela: . .
Superficies Superficie construida total: 1.373,75 m?

441 m?
Urbanismo Residencial Plurifamiliar en area urbana consolidada
Propiedad ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
3.303.000 €

Valor de Mercado (€) (Tres Millones Trescientos Tres Mil Euros)
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Instrucciones y Términos de Referencia

Instrucciones

1.1.1. Instrucciones

Hemos recibido el mandato de proporcionar nuestra opinién de valor sobre las bases siguientes:

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relaciéon al Inmueble o al Prestatario, que nos
impida prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relacién con el Inmueble segun establece
el Libro Rojo (Red Book) de RICS.

Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

Por la presente dejamos constancia de que Savills no obtiene beneficio alguno (salvo el de percibir sus honorarios por
la realizacién de la valoracion) de esta instruccién de realizar la valoracion.

Aseveramos asimismo disponer de un Seguro de responsabilidad civil profesional cuya cobertura es suficientemente
amplia a los efectos de la presente valoracion; con sujecion, no obstante, a la limitacion de responsabilidad acordada y
ratificada en las Condiciones comerciales adjuntas al presente Informe.

De igual manera aseguramos poseer los conocimientos, las habilidades y la capacidad de actuar en su nombre en
relacion con esta instruccion.

Y, que la naturaleza de toda la informacién facilitada en relacién con esta instruccién sera confidencial y no sera revelada
a ningun tercero que no esté autorizado a recibirla.

Se nos ha igualmente encomendado que hagamos puntualizaciones sobre cuestiones especificas relativas al inmueble,
las cuales figuran en el Informe de evaluacion técnica del inmueble.

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 30 de junio de 2019.

Confirmamos que nuestra estimacion de Valor sera proporcionada en Euros.

1.1.2. Base de Valoracion

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de

2014 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013

y que entraron en vigor el 1 de enero de 2014; y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada

Informes de valoracion y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso.

La Norma de valoracién NPV 4 1.2 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como:

"Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado contando con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccioén.”

La Norma de valoracion NPV 4 1.3 del Libro Rojo define Renta de mercado (RM) como:
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"La cuantia estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble se arrendaria en la fecha de la valoracion entre un
arrendador y un arrendatario dispuestos a arrendar, en una transaccion libre realizada en base a unas condiciones de
arrendamiento adecuadas, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado contando con informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

A continuacién, se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos.
1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones Generales

Todas nuestras valoraciones se han llevado a cabo en base a los Supuestos generales y las Condiciones que se exponen en el

apartado correspondiente del presente informe.

1.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones acerca del valor son a fecha de 30 de junio de 2019. Debe subrayarse la importancia de la fecha de la
valoracion, pues los valores del inmueble pueden cambiar en un periodo relativamente breve.

1.1.5. Objeto de la Valoracion

La valoracion se destinara a efectos de cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de una SOCIMI de la compaiiia. Es
importante que el Informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos de los acordados. De utilizarse el Informe para
fines distintos de los acordados o al margen de las restricciones de uso establecidas declinaremos toda responsabilidad u
obligacion frente a las partes.

1.1.6. Conflictos de Interés

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relacion al inmueble o al Prestatario, que nos impida
prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relaciéon con el Inmueble segun establece el Libro Rojo
de RICS. Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

1.1.7. Informacion sobre los valoradores e inspeccion

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por Manuel Torrents Guell. Las valoraciones

también han sido revisadas por Jesis Mateo MRICS y Eduardo Pimenta MRICS y Monica Brotons.

Las propiedades fueron inspeccionadas por Manuel Torrents Guell. Las inspecciones se han realizado externa e internamente,
pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o visibles. El alcance de nuestra inspeccién fue apropiado para

el propdsito de esta valoracion.

Las personas citadas anteriormente que poseen la cualificacion MRICS o FRICS son asimismo Registered Valuers de RICS. De
igual manera confirmamos que, de conformidad con la NV 6.1(r), las personas citadas anteriormente cuentan con los

conocimientos, las habilidades y el entendimiento necesarios para realizar una valoracion de forma competente.

1.1.8. Alcance de las Consultas en Materia de Due Dilligence y Fuentes de Informacion
Para llevar a cabo la valoracién se ha revisado la siguiente informacion:

= Planos del inmueble.
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=  Presupuesto de gastos para el afio 2019, incluyendo consumos, conservacion y mantenimiento, seguros y partida de
CapEx.

En términos generales, la informacion facilitada es suficiente a los efectos de la valoracion, en base a las condiciones de
referencia acordadas.

El alcance de las consultas realizadas en materia de due dilligence y las fuentes de informacién empleadas a los fines de la
realizacién de la valoracion se detallan en los apartados correspondientes del informe.

En el Apéndice 4 incluimos un resumen de las consultas efectuadas.

1.1.9. Limite de Responsabilidad

La carta que hemos emitido ratificando la instruccion, incluye informaciéon pormenorizada sobre el limite de responsabilidad.

1.1.10. Cumplimiento Normativa RICS

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de
2014, Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013 y que entraron en
vigor el 1 de enero de 2014, y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada Informes de
Valoracién y la VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso.

A continuacién, se expone nuestro informe, el cual ha sido realizado de conformidad con estos requisitos.
1.1.11. Verificacion

El presente informe contiene un buen nimero de supuestos, algunos de caracter general y otros de indole mas especifica.
Nuestra valoracion se basa en la informacion que nos facilitan terceros. Es posible que determinada informaciéon que nosotros
consideremos esencial no nos haya sido proporcionada. Todos estos asuntos se abordan en los apartados correspondientes del
presente informe.

Recomendamos que se encarguen directamente de informarse en relacién a estas cuestiones, ya sea mediante la verificacion
de cuestiones concretas o mediante la evaluacion de la relevancia de cada cuestiéon en el contexto del objetivo de nuestras
valoraciones. No se deberia confiar en nuestra valoracién mientras no se haya completado el proceso de verificacion.

1.1.12. Confidencialidad y Responsabilidad

De conformidad con las recomendaciones de RICS, declaramos que expedimos el presente informe Unicamente para la finalidad
anteriormente especificada. Asimismo, comunicamos que el informe es confidencial para la parte a la que esta dirigida, y que no
se asume responsabilidad alguna frente a terceros sobre la totalidad o parte de su contenido. Cualquier tercero que confie en
este informe lo hara por su propia cuenta y riesgo.

No podra incluirse, publicarse, resefarse o utilizarse de ningin modo, actualmente o en el futuro, parte o la totalidad del presente
informe, en cualquier publicacion, circular o declaracion sin nuestro consentimiento previo y por escrito con respecto a la forma
y al contexto en el que fuera a aparecer.
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02. El Activo, Analisis y Aspectos Legales
21. Localizacion

El activo objeto de valoracion se localiza en el barrio Zona Nord del municipio de Rubi, en el distrito V, municipio perteneciente a
la provincia de Barcelona y a la comunidad auténoma de Cataluia.

Cataluiia es una de las comunidades automas mas importantes de Espafa y cuenta con una poblacién de 7.600.267 personas
a cierre del afio 2018, lo que supone un incremento en lo que a poblacion se refiere de 56.442 personas frente a 2017, siendo la
segunda comunidad auténoma a nivel nacional en nimero de habitantes. Catalufia tiene una densidad de poblacion de 236
hab/km?, estando en el puesto 7 en la lista de comunidades con mas densidad de Espafia.

Mapa Localizacion
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Fuente: Google Maps
El municipio de Rubi cuenta con 76.423 hab. (INE 2019) en una superficie de 32.2 km?, lo que supone una densidad de poblacién
de 2.373,39 hab/km?. La ciudad de Rubi comprende cuatro distritos, estando el activo objeto del presente informe ubicado en el

numero V.

Mapa Localizacion
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El distrito V de Rubi esta situado al norte centro de la poblacién y estd compuesto por cuatro barrios llamados Ca n’Oriol, Zona
Nord, El Pinar y Can Rosés.

\Eerreiro

Fuente: SAN

2.2. Situacion

El activo objeto de valoracién se situa en la calle Santa Fe, n° 9-13, en el barrio Zona Nord, delimitado por el Torrent de Can
Corbera, la Riera de Rubi, la Carretera de Rubi, Avenida del Estatut y la calle de Sant Gaieta.

El activo objeto de valoracion esta situado en un area urbana consolidada. El entorno inmediato lo conforman edificios
principalmente residenciales, los cuales cuentan en su mayoria con uso comercial en las plantas bajas, ademas de servicios
dotacionales. Se trata de una zona residencial de nivel medio.

La tipologia residencial se caracteriza por ser edificios de manzana cerrada y distintos bloques que conforman una manzana,
siendo una minoria las promociones con grandes zonas comunes tales como piscina o jardin.

2.21. Accesibilidad

El activo objeto de valoracion se emplaza en el area urbana de la ciudad y dispone de algunas comunicaciones mediante
transporte privado y publico para la movilidad dentro del mismo municipio. Dispone de muy buenas comunicaciones para llegar
a Barcelona, Sant Cugat u otras ciudades cercanas y de importancia.

El activo objeto de valoracion se encuentra a una distancia de 700 metros del centro de la ciudad, lo que supone un recorrido de
7 minutos en transporte privado o 10 minutos a pie, a una distancia de 30 km del aeropuerto internacional Josep Tarradellas
Barcelona-El Prat, lo que supone un recorrido de 29 minutos en transporte privado o 92 minutos en transporte publico y a una
distancia de 20,0 km de la estacion de tren Sants Renfe en Barcelona desde la cual se puede coger el AVE o distintas lineas
para moverse por Catalufia, lo que supone un recorrido de 35 minutos en transporte privado o 67 minutos en transporte publico.
El inmueble cuenta con una parada de taxi a 1 km, en el Mercado Municipal.
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% Aeropuerto internacional Josep Tarradellas Barcelona-El Prat: a una distancia de 29 minutos en transporte privado
y una distancia de 103 minutos en transporte publico del inmueble.

é Estacién de Ferrocarriles de la Generalitat: a una distancia de 9 minutos en transporte privado, 12 minutos a pie y
o 11 minutos en transporte publico del inmueble.

En cuanto al transporte privado, el barrio de Zona Nord esta situado al sur del Torrent de Can Corbera, al este de la Riera de
Rubi, al oeste de la Carretera de Rubi y al norte del centro de la ciudad, limitado por la Calle de Sant Gaieta. La zona esta dotada
de una excelente conexion por su proximidad a la interseccion entre la carretera C-1413a y la autovia C-16, que comunica a
pocos quilémetros con la autopista AP-7.

En cuanto al transporte publico, el barrio en el que se encuentra el activo no cuenta con ninguna estacién de tren, sin embargo,
la estacion tanto de RENFE como de FGC se encuentra a 20 minutos a pie y a 9 minutos en transporte privado. A esta estacion
pertenecen las lineas R-8, S1y S7. A 7 minutos a pie se ubica una estaciéon de autobuses por la que pasa el autobus C6 que
une las poblaciones de Castellbisbal y Rubi durante el dia. En otra parada a 8 minutos del inmueble pasa el autobus nocturno
N64 de la empresa Moventis que une las poblaciones de Rubi, Sabadell y Barcelona.

2.3. Descripcion
2.3.1. General

El inmueble objeto de la valoracion es un edificio residencial ubicado en el municipio de Rubi, en la calle Santa Fe, 9-13. El activo
consiste en un edificio exclusivamente residencial con 19 viviendas y 19 unidades de aparcamiento. El edificio fue construido en
el afio 2011 segun la informacion catastral. El edificio consta de 2 planta sobre rasante (planta baja + 2 plantas superiores)
ademas de una planta bajo rasante usada como aparcamiento.

Segun los datos proporcionados por el cliente, la superficie total construida del edificio es de 1.373,75 m?2, con una superficie util
total de 1.224,07 m=2.

A efectos de la valoracion se ha tenido en cuenta la superficie construida proporcionada por el cilente. El edificio tiene ascensor
y una escalera que va desde la planta subsé6tano hasta la planta segunda. El edificio no dispone de azotea comunitaria.

En la planta baja se encuentran cinco unidades residenciales; en la primera se ubica siete unidades residenciales y en la segunda
planta siete unidades residenciales estilo duplex con terraza.

Tras nuestra visita al edificio, se determina que el estado de las zonas comunes es muy bueno, dado que el edificio acaba de ser
reformado por el cliente.

A efectos de la valoracion, se ha utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja para obtener el valor de Mercado de la finca
objeto de valoracion.

En el momento de la visita se han realizado fotografias del inmueble, que se muestran a continuacion.
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2.3.2. Construccion

La estructura del inmueble estda compuesta por poérticos de hormigdn y forjados unidireccionales con bovedillas. El inmueble
cuenta con dos fachadas libres, los acabados de las cuales son a ladrillo visto.

La cubierta del inmueble consiste en una cubierta inclinada de teja ceramica con terrazas privadas de los duplex de la segunda
planta.

Los acabados interiores se componen de parquet, en los salones, dormitorios y espacios circulares en las viviendas, gres en los
bafios y cocinas; y marmol en las zonas comunes como el portal y las escaleras. En general estos acabados son de una calidad
media, aunque superior a la media de la zona en la que se encuentra el inmueble.

2.3.3. Instalaciones

= Internet.

= Interfono en porteria con camara y apertura automatica desde las viviendas.
=  Alarma de seguridad en cada unidad.

=  Aire acondicionado con instalacion ubicada en planta de cubierta.

= Caldera y maquinaria de ascensor ubicada en planta de cubierta.

24, Superficies

24.1. Superficie de Parcela

El edificio se emplaza en una parcela con forma de poligono irregular de cuatro lados, de superficie 441 m? y topografia plana,
ocupando la esquina de una manzana, con dos fachadas libres a la calle Santa Fe.

2.4.2. Distribucion

A efectos de valoracion, el edificio comprende una superficie total construida de 1.373,75 m?, de los cuales 221,78 m?
corresponden a superficie bajo rasante y 1.151,97 m? corresponden a vivienda, distribuidos de la planta baja a la planta segunda.

Cuadro de Superficies

Planta Uso Superficie (m?) Plazas Coche (uds)
Planta -2 Garaje 117,84 10
Planta -1 Garaje 103,94 9
Planta 0 Residencial 290,33
Planta 1 Residencial 332,01
Planta 2 Residencial 529,63

Total s.r.

Total b.r.

Total

Fuente: SAN

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 14



savills

Como es practica habitual en este tipo de instrucciones de valoracion, no hemos llevado a cabo mediciones del activo y se ha
valorado el mismo sobre la base de las anteriores superficies proporcionadas por nuestro cliente, quien entendemos que ha
medido la propiedad en relacién con el propdsito de valoracién y que asumimos son completas y correctas, y corresponden a las
superficies brutas alquilables medidas de acuerdo con el Code of Measuring Practice de RICS, publicado en Agosto de 2007 6"
Edition.

2.5. Estado del inmueble
2.51. Informe de Estado del Edificio

No se nos ha proporcionado ningun informe de estado del edificio.

2.5.2. Estado General

Tal y como se indica en el apartado de Supuestos generales no hemos realizado ningun estudio estructural, ni hemos
comprobado ninguno de los servicios. Quisiéramos sin embargo hacer una puntualizacion, sin que la misma lleve ninguna
responsabilidad aparejada para nosotros: durante el transcurso de la inspeccion realizada a los efectos de la valoracion se pudo
observar que el inmueble no esta siendo reformado y parece estar en buen estado.

A los efectos de la valoracion hemos asumido que el edificio cumple con todas las normativas necesarias y que las obras de
construccién se han finalizado satisfactoriamente. Nos reservamos el derecho a revisar nuestra opinion sobre el valor en caso
de que en un futuro se estableciera que el inmueble tiene defectos inherentes u otros problemas estructurales.

2.6. Consideraciones Medioambientales

No se nos ha facilitado ningun informe medioambiental relativo al suelo en el que se desarrolla el inmueble. Nos complacera no
obstante hacer las observaciones pertinentes al respecto en caso de que se nos facilite una copia de dicho informe.

En consecuencia, hemos valorado el inmueble en el bien entendido que el suelo afecto al inmueble objeto de valoracién no ha
sufrido ningun tipo de contaminacién en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un
futuro se considerase que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de
contaminacion, en tal caso es posible que deseemos revisar nuestras valoraciones.

2.6.1. Consultas Informales

Como suele ser habitual en estos casos, no hemos realizado ninguna investigaciéon pormenorizada ni ninguna comprobacion en
el inmueble; como tampoco hemos realizado ni se nos ha proporcionado ningun estudio medioambiental del inmueble.
Puntualizamos, no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccion y formulacién de las consultas no se aprecid nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible
contaminacion.

2.6.2. Supuesto
Dado que no se nos ha facilitado ningun informe medioambiental no podemos afirmar con absoluta certeza que el suelo afecto

al inmueble no esté contaminado.

Dado que las consultas realizadas de manera informal han sugerido que es poco probable que exista contaminacion en el suelo
afecto al inmueble objeto de valoracién hemos valorado el mismo en el bien entendido que el suelo no ha sufrido ningun tipo de
contaminacion en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un futuro se considerase
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que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de contaminacion, en tal caso
es posible que deseemos revisar nuestro asesoramiento en materia de valoracion.

2.7. Situacion Urbanistica
2.71. Informacioén Urbanistica

No se nos ha facilitado ningin documento en materia de planificacion urbanistica por lo que no podemos hacer ninguna
observacion sobre la situacién urbanistica del inmueble objeto de la valoracion. En consecuencia, hemos realizado la valoracion
adoptando el supuesto de que el inmueble, ya construido, cumple plenamente con la legislacion, las normativas y las licencias o
los permisos en materia de planificacion urbanistica. De no ser asi es posible que deseemos revisar nuestra valoracion.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que el inmueble dispone de todos los permisos urbanisticos pertinentes.
2.7.2. Planeamiento

Durante el transcurso de nuestra inspeccién a la propiedad no se observo nada que indique que cualquiera de los anteriores
permisos de planificacion se esta infringiendo. En la valoracion de la propiedad se ha supuesto que el edificio se utiliza de acuerdo
con sus actuales usos legales, que el edificio cumple con las leyes actuales de planificacion y las normas de construccién y que
no esta sujeto a ninguna propuesta adversa.

Dada la complejidad de la legislacion actual, se recomienda que sus asesores legales confirmen que la propiedad se beneficia
de todas las autorizaciones pertinentes.

Hemos valorado el inmueble adoptando el supuesto de que el mismo dispone de todas las licencias y los permisos necesarios.
2.7.3. Resumen
Desde el punto de vista urbanistico, entendemos que el edificio cumple con la normativa urbanistica vigente.

De acuerdo con la normativa urbanistica, el uso asignado a la parcela es residencial. El edificio cuenta con licencia para el uso
de vivienda.

2.8. Impuestos
2.8.1. IVA

Se nos informa de que el propietario no ha ejercido su opcion de gravar la propiedad a efectos del IVA. Nuestra valoracion se ha
realizado sin contemplar este impuesto.

2.9. Propiedad

Se nos ha proporcionado por parte del cliente copia de la Nota Simple para la propiedad, en la que se establece la siguiente
informacion:

- La propiedad esta identificada por el numero de referencia Idufir: 08154000609588
- Naturaleza de la finca: Residencial
- Numero de Finca: 53403
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- Propiedad: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

- Direccion: Carrer de Santa Fe, 9-13

- Registro: Inscripcion: 22, Tomo: 1.787, Libro: 1.787, Folio: 133, Fecha: 17 agosto 2018.
- Cargas: Impuestos de TP/AJD

Se adjunta copia de la Nota Simple como Apéndice 4.
Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que efectivamente esto es asi. Las posibles discrepancias, de surgir,
deberan ser transmitidas a Savills para que ésta pueda revisar su opinion sobre el valor.

2.10. Arrendamientos
2.10.1. Resumen de los Contratos

A continuacioén, se detalla la relacién de contratos de arrendamiento analizados:

Renta
N° Contratada
Ubicacion Plazas (€/afo) sin

parking incluir

plazas
700 01/08/2019
650 01/08/2019
525 01/08/2019
525 01/08/2019
525 01/08/2019
525 01/08/2019
575 01/08/2019
625 01/08/2019
900 01/08/2019
650 01/08/2019
600 01/08/2019

Comienzo
Contrato

Pl. Baja Residencial | 72,50
PI. Primera Residencial | 64,41
PI. Primera Residencial | 42,39
PI. Primera Residencial | 41,45
PIl. Primera Residencial | 43,31
PIl. Primera Residencial | 38,57
PIl. Primera Residencial | 40,85
Pl. Segunda Residencial | 63,98
Pl. Segunda Residencial | 114,80
Pl. Segunda Residencial | 79,88
Pl. Segunda Residencial | 78,42
Pl. Segunda Residencial | 50,37 625 01/08/2019
Pl. Segunda Residencial | 81,13 750 01/08/2019

812,06 8.175,00

JEEN [PIEN [N (U (NS [JUENS [JUENS [JUE Y (U (U U\ IR\ RN

211. Gastos totales

Se ha determinado un importe anual de gastos totales para el inmueble que asciende a 6.133,94 €/ afio correspondientes a los
gastos de comunidad del inmueble. Ademas, se anaden los gastos correspondientes al seguro y al IBI.

2.12. Ingresos Netos

De acuerdo a la informacién que se nos ha proporcionado, entendemos que el total de ingresos brutos a fecha de valoracion
asciende a 111.540 €/afo, resultante del sumatorio de las rentas de todas las viviendas y aparcamientos.

El detalle de gastos operativos totales que asume el propietario del inmueble son:
o Seguro del Inmueble: 942,04 €/anuales

o Gastos de Comunidad: 6.133,94 €/anuales
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o IBIl: no se ha facilitado la informacion relativa a este impuesto. Se ha determinado un importe de 9.463,05 € en concepto
de IBI.

Ademas de esto, se ha asumido un importe de 9.500 €/afio en concepto de CapEx de mantenimiento durante los diez afios de
nuestro modelo de calculo.
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03. Comentario de Mercado

3.1. Coyuntura Econémica

La Economia Espaiiola

La evolucién del PIB durante los cuatro trimestres del afio confirma que la economia espafola avanza de manera mas pausada
que el afio anterior. El afio 2018 cerrd en 2,6%, cuatro décimas por debajo del nivel del afio anterior, pero contintia por encima
de la media de la Eurozona (que se situd en 1,9%). Las previsiones para los proximos afios de Focus Economics mantienen la
ralentizacion del crecimiento, y mantendrian igualmente los prondsticos anuales de Espafa por encima de los datos de la Zona
Euro.

Principales indicadores econdmicos
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Por otro lado, otros datos macro no son muy optimistas y van acorde con la previsién de desaceleracion de la economia espafiola,
asi como una reduccion del 7% de la compra de turismos, la disminucion del 20% del crédito otorgado a pymes espafiolas o
bajada del 5,2% de la demanda eléctrica de la industria en agregado.

En términos de contabilidad nacional el mercado laboral crecié en 2018 un 2,5%, alineado con el comportamiento de la economia.
La tasa de desempleo contintia en la tendencia de ajuste y encadena ya 23 trimestres consecutivos de descenso. La media anual
de 2018 para todo el territorio nacional se situé en 15,3%, con 14,45% en 4T 18. En el primer trimestre de 2019 del 14,44%, por
lo que la recuperacién en términos de empleo es positiva, aunque Espafia sigue teniendo un paro estructural alto. Segun Focus
Economics el paro disminuira hasta los 12 puntos porcentuales a final de 2019.

Segun Focus Economics, la desaceleracion de la economia no impactara negativamente en el mercado de trabajo, ya que
mantiene la pendiente de bajada durante los proximos afos.

El ultimo dato de afiliados a la Seguridad Social (diciembre 2018) roza ya los 19 millones y se acerca por fin a niveles precrisis.
En el total nacional la provincia de Madrid concentra cerca del 20% del total de afiliados y registra una tasa de desempleo por
debajo de la media de Espafia (11,54%).
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Evolucion del Indicador de Confianza del Consumidor /
Indice de ventas minoristas

Indicador Confianza del Consumidor

—— Variacién interanual indice Ventas Minoristas (eje dch.)
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Las recientes elecciones se enmarcan en un contexto de actividad econdmica sdlida; las ventas a minoristas se aceleraron en

febrero, por lo que, combinado con la creacion de empleos saludables y la mejora en la confianza del consumidor hasta marzo,
se apunta a un consumo de las familias optimista en la primera mitad del afio.

Demografia

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), la poblacion de Espafia es de 46.733.038 (1 de Julio de 2018); dato que se

aproxima al maximo de habitantes espafioles obtenido en 2012 (46.818.219 personas). Por lo tanto, nos encontramos en un
contexto de recuperacion demografica tras los afos de la crisis.

Sin embargo, las proyecciones demogréficas a largo plazo apuntan hacia una disminucion de la poblacion. Actualmente, el 55%
de la poblacion tiene 35 afios o mas, mas del 10% mas que hace 14 afios (Fuente: INE). Si contindan las tendencias demograficas

actuales, entonces Espafia caera en mas de medio millén de habitantes en los proximos 15 afios (1,2%) y 5,6 millones en los
proximos 50 afios (11,60%) (Fuente: INE)

El crecimiento de la poblacién en Espafia fue extremadamente desigual durante el siglo XX debido a la migracion interna a gran
escala de las zonas rurales a las ciudades industriales, un fendmeno que ocurri6 mucho mas tarde que en otros paises de Europa

occidental. De las cincuenta provincias de Espafia, once de ellas registraron una disminucion absoluta de la poblacion durante
el siglo.

Por zonas, las regiones mas pobladas son Andalucia, Catalufia y Madrid, que representan casi el 50% de la poblacion total de
Espana.

Las regiones de Asturias (-0,8%), Castilla y Ledn (-1,0%) y Castilla la Mancha (-0,9%) registraron los mayores descensos de
poblacién durante el afio pasado, mientras que las poblaciones de Madrid, Baleares y Catalufia crecieron. (2,0%, 0,3% y 0,2%
respectivamente). La migracién a Madrid y Barcelona se puede explicar en términos de empleo, dado que estas dos ciudades
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son los principales centros de negocios del pais. Valencia, Sevilla y Bilbao completan la lista de las principales ciudades en
Espana.

El salario medio en Espafia para el afio 2018 se sitla en 26.923€ anuales (2.244 €/mes suponiendo 12 pagas por afio). Supone
un aumento del 1.4% respecto al afio anterior y se espera que este dato siga aumentando para el cierre de 2019.

El salario minimo de Espafia en 2019 asciende a 900€ mensuales, dato que marca un maximo histérico y dependiendo de las
acciones politicas, este dato podria verse incrementado incluso sobrepasando los 1.000 €/mes.

En 50 afios la poblacion que més alquila, de 16 a 29 afios, decrecera un 8%; y la poblacion que mas compra, de 30 a 44 afos,
lo hara en un 20%. Mayores de 65 anos, +59%.

PROYECCIONES DE LA PIRAMIDE DE POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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PROYECCIONES DE LA POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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La evolucion salarios vs precio vivienda Espafia

La evolucion salarial a nivel nacional se ha visto estancada los ultimos afios con ligeras subiras casi impredecibles. Esta situacion
viene marcada por un estancamiento econémico general.

Al contrario, el precio de la vivienda ha visto una subida que ha ido creciendo desde el 2013 en ciudades como Madrid y Barcelona
y desde 2015 a nivel nacional. Esta subida de la vivienda ha marcado su maximo en 2018, siendo las previsiones para 2019
también muy optimistas.

Como comentabamos anteriormente el sueldo a nivel nacional no ha sufrido grandes cambios mientras que las viviendas han
visto como ha despegado su precio final. Con las rentas actuales se prevé que una familia media espafiola necesita una tasa de
esfuerzo de 7,41 afios para hacer frente a la compra de una vivienda media. Estos datos son mucho mas elevados para nucleos
urbanos poblados como Madrid y Barcelona.
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EVOLUCION SALARIOS VS PRECIO VIVIENDA ESPANA
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3.2. El sector residencial espanol

El mercado residencial espafiol ha sufrido varias transformaciones, a principios de siglo inicio un fuerte ciclo de expansion del
parque inmobiliario, esta expansion quedo truncada por la crisis econdmica global dejando mucho stock de obra nueva en manos
de bancos sin posibilidad de ser vendida.

A partir del afio 2013 esta tendencia se invierte. El stock de vivienda sin propietario empieza a reducirse y en las zonas mas

atractivas, como los nucleos urbanos, empiezan a reactivar la produccion de viviendas de Obra Nueva. Todas aquellas viviendas

de antes de la crisis que todavia a dia de hoy no se hayan vendido tienen muy pocas posibilidades de encontrar duefio.

El precio medio de la vivienda de obra nueva en Espafia vivié su mejor afio en 2007 con una media de 2.905 €/m?, en 2014 toco
suelo con 1.994 €/m? y ha ido paulatinamente recuperandose hasta 2018 con 2.348 €/m?. Actualmente el stock de viviendas de
obra nueva ha descendido hasta un 27% desde 2013.

ADVERO Properties SOCIMI

Julio de 2019 24



savills

AGUIRRE
NEWMAN

STOCK TOTAL EN ESPANA
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Frente a la tendencia europea al alquiler, Espana sigue siendo un pais de compra en lo que se refiere a la vivienda. El 77% de
las residencias estaban en régimen de propiedad en el afio 2017, mas de 14 millones de viviendas. La mayoria de ellas sin pagos
pendientes (el 64%). El aumento del alquiler fue una de las principales consecuencias de la crisis. De 2016 a 2017 el crecimiento
fue del 4,5%.

VIVIENDAS POR REGIMEM DE TENENCIA - 2017

529

En propiedod sin
pogos pendientes

1 BEn propiedad con
pagos pendientes

= Alguilada

Oiros

El Alquiler en Espana

Espafia ha sido tradicionalmente un pais de propietarios, las politicas de vivienda de los afios 50 a 70 motivaron la compra de
propiedades en Espaia, esta tendencia ha seguido una linea ascendiente hasta la crisis econémica del 2007, este punto de
inflexion marco una tendencia de propietario a arrendatario. El alquiler empez6 a coger importancia.

Este fendmeno esta encontrando su techo en ciudades como Madrid y Barcelona donde los alquileres, debido a la alta demanda
y la baja oferta, ha crecido a ritmo vertiginosos dejando a muchas personas sin la posibilidad de alquilar un piso en zonas
céntricas, el precio del alquiler a reducido su crecimiento, pero sigue creciendo.
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EVOLUCION DEL ALQUILER EM ESPANA EVOLUCION DE LA TENENCIA EN
FROFIEDAD EN ESPANA
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La tendencia de los hogares espafoles ve como pierden miembros, la tendencia es que los hogares estén compuestos por dos
personas, seguido de los hogares con una sola persona viviendo. La tendencia va a seguir creciendo para este ultimo hasta
alcanzar los casi 6.000.000 de hogares en 2033, las viviendas con dos personas creceran hasta superar esta cifra.

Transacciones Inmobiliarias

Como comentabamos anteriormente los visados de obra nueva tuvieron una trayectoria ascendente hasta 2006, un afio antes
de la crisis, a partir de este afio fueron desplomandose paulatinamente hasta 2103, cuando apenas se alcanzaban las 50.000
viviendas nuevas al afo, esta tendencia se ha recuperado timidamente, pero a dia de hoy se han alcanzado mas de las 110.000
unidades, pero esta cifra no es suficiente para satisfacer el hambre de Obra Nueva de los compradores espafioles y es la segunda
mano la que debe suplir esta demanda.

Las transacciones también tocaron fondo en 2013 pero han ido recuperando terreno hasta superar las 400.000 el afio 2108. la
compraventa de viviendas tanto nuevas como de segunda mano ha visto un crecimiento de hasta el 107%.

N® DE TRANSACCIONES ACUMULADO A 3T 2004-2018
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3.3. Sector Residencial en la Corona Metropolitana de Barcelona

De la corona metropolitana de Barcelona se han seleccionado los 10 municipios mas destacables en el sector inmobiliario y con

mayor numero de poblacion.

En total en la provincia de Barcelona viven 5,576,040 habitantes, de los cuales 1.620.810 viven en la ciudad de Barcelona. Esta
primera corona congrega mas de la mitad de poblacion de la provincia, con 3.239.377, siendo una de las areas mas pobladas de
Europa. Los municipios seleccionados son de los mas importantes y abarcan una poblacién de mas de un millén de habitantes.
Desde el Hospitalet (segunda ciudad de Catalunya con mas de doscientos cincuenta mil habitantes hasta Cerdanyola con mas

de cincuenta mil.

MAFPA DE LA ZONIFICACION MERCADO RESIDENCIAL CORONA METROPOLITANA POBLACION CENSADA

1.083.460

RENTA DISPONIBLE POR HOGAR

29950

1. U'Hospitalet de Liobregat
Ezplugues de Lobragot

Bl Prot de Uokregat
Janta Celoma de Gramenet
Comella de Ucbregat

6. Badolona

7. Sant Boi de Uokregat

&. Cerdonyolo del Vallés
2
1

&
3.
4.
5.

. Viadecans
0.3ant Cugat del Voiss

La corona metropolitana de Barcelona dispone de un parque inmobiliario ligeramente mas moderno que en Barcelona ciudad,
aunque desde el 2007 ha caido sustancialmente el stock de viviendas de obra nueva por la situacion econémica. Ciudades como
Sant Cugat, Sabadell o Terrassa disponen aun de ciertas bolsas de suelo que les permite ampliar y renovar su parque
inmobiliario. Al tratarse de ciudades colindantes a Barcelona y algunas de ellas tipo ciudad dormitorios, la variedad en las
dimensiones de las viviendas es muy varaida. Sorprende la gran cantidad de unidades con mas de 180m?>.

A continuacién, se muestra la evolucion de las transacciones dentro de la zona delimitada entre los afios 2004 hasta el segundo
trimestre del 2018, se puede apreciar la senda creciente desde 2014, aunque los niveles de viviendas de obra nueva siguen en
valores bajos a nivel histérico. La recuperacion de la economia inmobiliaria se encuentra en plena fase de estabilizacion. En 2017
se alcanzé el nivel de transacciones del afio 2007, se ha tardado 10 afios en recuperar el ritmo, esto si se encuentra muy lejos
de los maximos con mas de 18.000 transacciones.
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En 2018 se ha registrado un aumento del 47,6% en la oferta inicial de viviendas (obra nueva) hasta las 2.121 viviendas. Este
incremento ha sido consecuencia del inicio de diferentes proyectos en los municipios L’Hospitalet de Llobregat y Badalona. Los
municipios que mas oferta inicial concentran son Badalona con un 36% y L’Hospitalet de Llobregat con un 30%.

Un piso medio en la corona metropolitana de Barcelona tiene una superficie de 113 m2c, un precio por m? de 3.104 € y un precio
final de 351.890 €. Los precios por metro cuadrado han caido en los Ultimos 12 meses de media un 1,7%, consecuencia del
comportamiento del mercado en Esplugues de LLobregat. Los precios medios por m? mas altos se observan en el municipio de

Sant Cugat del Valles donde se han alcanzado los 3.806 €/ m2.
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. Var 2017-
ZONA Sup y Precios 2015 2016 2017 2018 2018
Sup media (m?) 101 119 97 130 34,1%
BADALONA Precio medio (euro/m?) 2.378€ 2.059 € 2957 € 2.969 € 0,4%
Precio medio vivienda 240.002 € 244.486 € 285.916 € 384.949 € 34,6%
Sup media (m?) 82 101 n.d. 93 n.d.
CERDANYOLA N .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.335€ 2489 € n.d. 2.675€ n.d.
Precio medio vivienda 191.500 € 252.143 € n.d. 248.091 € n.d.
Sup media (m?) 97 116 92 108 17,2%
Cﬁ%gERIELéAE'E Precio medio (euro/m?) 2578 € 2.262 € 3.394 € 3.049 € -10,2%
Precio medio vivienda 249.908 € 263.308 € 311.647 € 328.165 € 5,3%
Sup media (m?) 90 n.d. 158 127 -19,2%
ESPLUGUES DE . . , 5
LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.992 € n.d. 5.427 € 3.049 € -43,8%
Precio medio vivienda 269.233 € nd. 855.221 € 388.457 € -54,6%
Sup media (m?) 94 85 90 102 13,8%
L'HOSPITALET . . 5 £ 20,
DE LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.628 € 2.924 € 3.195 € 3.026 € 5,3%
Precio medio vivienda 247.431 € 249.277 € 286.355 € 308.488 € 7,7%
Sup media (m?) 110 101 111 116 4,5%
SANT CUGAT A .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.798 € 3.304 € 3.690 € 3.806 € 3,2%
Precio medio vivienda 308.764 € 332.702 € 408.010 € 439.979 € 7.8%
Sup media (m?) 93 109 113 117 3,7%
Sﬁgggg&z}z Precio medio (euro/m?) 1.647 € 2422 € 2.303 € 2.554 € 10,9%
Precio medio vivienda 153.207 € 264.585 € 260.127 € 299.000 € 14,9%
Sup media (m?) 83 100 85 106 24,9%
SIZ')DI‘ENEQEI\?IE_SEA'I{-\ Precio medio (euro/m?) 1.124 € 1.681€ 2116 € 2532 € 19,7%
Precio medio vivienda 92.932 € 168.395 € 179.500 € 268.250 € 49,4%
Sup media (m?) 79 96 80 n.d. n.d.
VILADECANS Precio medio (euro/m?) 2.264 € 1.930 € 2.092€ n.d. nd.
Precio medio vivienda 178.605 € 185.376 € 167.100 € n.d. n.d.
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3.4. Comparables

Con tal de poder formar nuestra opinién de Valor de Mercado del objeto sujeto a valoraciéon, hemos comparado y contrastado
con otras propiedades similares que se encuentran actualmente en el mercado en el area cercana al activo. Los presentados a
continuacion son los comparables mas representativos de la muestra seleccionada y han sido los usados para llegar al valor de
mercado del activo.

COMPARABLE 1_ Piso en Carretera Sabadell, Rubi:

Localizacion Ctra. Sabadell

Tipo Plurifamiliar

Superficie construida 7Am*

Habitaciones 2

Bafios 1

PRECIO 700 £/mes

Ubicacion . Similar

B caldad oo Inferior

Vivienda seminueva reformada en el afio 2010, exterior y en finca con ascensor. Cuenta con dos habitaciones y un bafio completo
con ducha. La cocina es independiente, sin equipar. El salén-comedor cuenta con apertura a balcon.

El precio anunciado incluye un trastero de 6 m? y una plaza de aparcamiento.

COMPARABLE 2_ Atico diiplex en la Calle Carrasco Formiguera, Rubi:

Localizacidn ¢/ Carrasco Formiguera
I Tipo Plurifamiliar
2 Superficie construida 90 m?
| Habitaciones 2
Bafios 2
PRECIO 1.000 €/mes
Ubicacién Similar
~ Calidad Similar

Atico ubicado en el centro de Rubi, con mucha luz, una terraza y un balcén, en una segunda planta exterior con ascensor. Cuenta
con dos habitaciones y dos bafios completamente reformados, uno en el piso de arriba y otro en el de abajo. Ambas habitaciones
cuentan con armarios empotrados. La cocina esta totalmente equipada, aunque el resto de la vivienda esta sin amueblar.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por 40 €/ mes adicionales.

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 30



Informe de Valoracion

Edificio residencial en calle Santa Fe, 9-13, 08191 Rubi savills
AGUIRRE
NEWMAN

COMPARABLE 3_ Piso en Calle de Sabadell, Rubi:

Localizacion Calle Sabadell

Tipo Plurifamiliar

jSuperficie construida 82 m?

Habitaciones 2
Barios 1

PRECIO 850 £/mes
Ubicacion

Calidad

Piso reformado recientemente en una primera planta exterior con ascensor. Tiene dos habitaciones, una dobles y otra indivitual,
y un bafio completo. Cocina tipo office totalmente equipada, aunque el resto del piso se encuentra sin amueblar.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por un precio adicional al mes no
especificado.

COMPARABLE 4_ Piso en Sant Jordi, Rubi:

Localizacion Calle Sant Jordi
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 85 m*
Habitaciones 3
|Bafios 1
PRECIO 200 €/mes
fllni 3

W ubiacion similar

Calidad Inferior

Piso recién reformado en una primera planta exterior con ascensor. Cuenta con tres amplias habitaciones, un salén-comedor,
una cocina independiente y un bafio completo.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por 45 €/ mes adicionales.
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También se han tenido en cuenta operaciones cerradas en el Ultimo afio de viviendas de las mismas caracteristicas que las que

conforman el inmueble objeto de la valoracion. A continuacion, se presenta una tabla resumen con algunos de los comparables

utilizados:

e e Direccion Superficie Preciounitario | Precio venta AfRo N

(m?) (€/m?) (€) construccion

07/2018 Basses, 29 80,09 2.272,44 182.000 2005

06/2018 Basses, 29 80,11 2.115,84 170.000 2005

09/2018 Castella, 22 78,65 1.970,76 155.000 1996

08/2018 Josep Tarradellas, 1 102,93 2.065,08 212.559 2002

04/2018 Sabadell, 51 62,80 2.068,40 129.895 1995

05/2018 San Salvador, 12 70,00 2.000,00 140.000 1976
79,10 2.082,09 164.909

Excepto en el caso de los comparables ubicados en la calle Basses, 29, cuyo afio de construccion es 2005, la mayoria de los

comparables presentan bastante antigiiedad en la edificacion. El precio medio de los comparables se sitia en 2.082 €/ m? y el
precio medio por unidad, en 164.909 €.
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04. Valoracion
41. Método de Valoracion

De acuerdo con el alcance y metodologia descrita en nuestra propuesta, el trabajo de Savills Aguirre Newman ha consistido en
determinar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion.

Los trabajos de valoracion de Savills Aguirre Newman se ajustan a las normas y técnicas de la 92 edicion de los Estandares
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de Valoracion, lo que permite adecuarnos a un marco estable y ajustado al
maximo a los requerimientos de los clientes y un mas perfecto ajuste al valor de mercado.

Esta valoracion se basa en la metodologia de valoracion que se explica a continuacion.

4.2. Método de Descuento de Flujos de Caja

La metodologia de calculo utilizada esta basada en el principio de anticipacion. El valor vendra determinado por el valor presente
de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables a la concesion.

En el descuento de flujo de caja determinamos:

a) Losingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este calculo se consideran las posibles
revisiones de renta a IPC o mercado, asi como la prevista finalizacién de contrato y futuras comercializaciones.

b) Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

Se determina el valor actual a partir de la determinacion de una tasa de descuento, que se fijara en funcion de diversos factores,
tales como diferencia entre rentas del inmueble y rentas de mercado, tipologia, situacién del mercado y, en general, potencial de
riesgo que puede albergar el inmueble. Se ha considerado esta como la tasa de descuento que exigiria un inversor medio
atendiendo al nivel de riesgo de la inversion, a la tipologia y ubicacion del inmueble y a la coyuntura actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacion del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido complementado con el Método
de Comparacion con las rentas cerradas en edificios comparables en el entorno del inmueble analizado, con la finalidad de definir
y ajustar tanto las rentas de mercado como los valores de desinversion al final del periodo de andlisis considerado.
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Factores Clave de Valoracion

El valor del inmueble objeto de estudio se ha obtenido por el Método de Descuento de Flujos de Caja. Los factores clave de la

valoracién se resumen en los siguientes puntos:

Hipotesis

Se ha determinado el valor de mercado del inmueble considerando su uso y estado actual, adoptando la situacién
arrendaticia facilitada por el cliente y en base a nuestro conocimiento de mercado.

Superficie

La superficie total construida del inmueble es de 1.373,75 m?, distribuida en superficie sobre rasante y superficie bajo
rasante. La superficie total sobre rasante es de 1.151,97 m? destinada a uso residencial mientras que la superficie total
bajo rasante destinada a aparcamiento es de 221,78 m?2.

Periodo de inversion
Se ha considerado un cashflow de 10 afios, momento en el cual se produciria una desinversion del inmueble.
Ingresos

Los ingresos vienen determinados por las rentas generadas por el alquiler de las unidades residenciales y
aparcamientos del edificio objeto de valoracion. El total de ingresos anuales de las viviendas con contrato formalizado
en el momento de la valoracién asciende a 98.100,00 €. Por otro lado, los ingresos en concepto de alquiler de las plazas
de aparcamiento ascienden a 13.440 € anuales. El total de ingresos anuales a fecha actual de valoracién es de 111.540
€. Los contratos actuales tienen una duracién de 7 afios, de acuerdo con la ley vigente referente a la ley de
arrendamientos urbanos (Real Decreto Ley 21/2018, de 14 de diciembre de 2018).

Renta de mercado (ERV)

En el caso del uso residencial, se ha estimado una renta de mercado entre 9,00 € m? mes y 13,50 €/ m? mes, que
supone una renta mensual entre 525 € para las unidades de menor tamano y 875 € para las unidades de mayor tamario,
acorde con el estudio de mercado realizado en el area de influencia y la tipologia del activo. La renta anual estimada
del uso residencial para el primer afio de explotacion seria de 144.600 €.

En el caso del aparcamiento, se ha considerado una renta mensual de 60 €/ ud acorde con el estudio de mercado
realizado en el area de influencia. La renta anual estimada del uso de aparcamientos para el primer afio de explotacion
seria de 13.680 €.

Asi pues, la renta anual estimada considerando ambos usos, el residencial y el aparcamiento, en el primer afio de
cashflow seria de 158.280 €.

Una vez finalizados los contratos actuales de viviendas y aparcamientos, se actualizaran a renta de mercado de forma
independiente.
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o Ocupacion estructural

En nuestro modelo de calculo se ha previsto una ocupacion estructural para las 6 unidades residenciales actualmente
vacias del edificio, previendo el arrendamiento de una vivienda cada mes a partir de 3 meses de comercializacién desde
el momento de valoracion. Las 6 unidades actualmente vacias estan en fase de comercializacion.

o Variaciones de renta e IPC

Se ha considerado la siguiente variacién de mercado e IPC durante el periodo analizado:

Ano IPC + Mercado (%) IPC (%) Mercado (%)
2019 4,20% 1,20% 3,00%
2020 3,60% 1,60% 2,00%
2021 2,70% 1,70% 1,00%
2022 2,80% 1,80% 1,00%
2023 2,90% 1,90% 1,00%
2024 3,00% 2,00% 1,00%
2025 3,00% 2,00% 1,00%
2026 3,00% 2,00% 1,00%
2027 3,00% 2,00% 1,00%
2028 3,00% 2,00% 1,00%
2029 3,00% 2,00% 1,00%

o Gastos operativos

Se han considerado los gastos asumidos por la propiedad en concepto de IBI, tasa de basuras, seguros y demas
conceptos soportados y no repercutidos a los inquilinos. También se incluye la partida de gestién del edificio
(management fee). Los gastos operativos no repercutibles considerados para el primer afo del cashflow son 32.402 €.

o Gastos adicionales (CapEx)

Se ha considerado una cifra de CapEx de 9.500 €/ afio en concepto de mantenimiento del mismo. Dicha cifra ha sido
aportada por la propiedad.

o Exit yield

La tasa de rentabilidad para obtener el valor de desinversion del inmueble en el ultimo afio del cashflow es de 4,25%.
o Costes de desinversion

Los costes de desinversion previstos para el afio de desinversion del inmueble en el afio 10 del cashflow es de 0,75%.
o Costes de adquisicion

Se han asumido unos costes de adquisicion del 3,85% que contienen las partidas de notario, registro, AJD y Due
Diligence pertenecientes a los costes derivados de la compraventa.

o Tasa de descuento

Se ha aplicado una tasa de descuento del 5,75%, se considera apropiada en base a la evolucion del mercado, la tipologia
del activo y, en general, potencial de riesgo que puede albergar el inmueble.
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Asi, el valor de mercado del activo, en base a los parametros expuestos anteriormente, asciende a 3.303.000 € (TRES
MILLONES TRESCIENTOS TRES MIL EUROS).
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4.3. Valoracion

4.31. Valor de Mercado

Por lo tanto, en base a todos los comentarios expresados anteriormente, se concluye que el valor total del inmueble ubicado en
la calle Santa Fe, 9-13 de Rubi asciende a:

3.303.000 €
(Tres Millones Trescientos Tres Mil Euros)

(Excluido IVA)
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Supuestos Generales, Condiciones Generales y Supuestos Especiales

Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:

Si algunos no resultan validos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor:

Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoraciéon hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de los
activos objetos de esta valoracion.

Que se nos ha suministrado toda la informacién que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso de
errores u omisiones de la informacién y documentos que se nos ha proporcionado.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y
que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construcciéon o uso entrara dentro de la
legalidad.

Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones
legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades. Ademas, que toda futura construccion o uso sera
legal (aparte de estos puntos arriba mencionados).

Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracién una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccion realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos
fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

Que la propiedad y posible explotacion de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han
considerado.

Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracion no han sufrido ningun tipo de contaminacion en el pasado, ni
es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
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realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier
otra investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

10. Que no hay ninguna condicién adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueoldgico ni hay
ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provision de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

11. Se ha presumido que todas las instalaciones y magquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

12. Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracién se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el
pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

13. Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por
reparaciones e indexacion.

5.2. Condiciones Generales
Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:
1. Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).

2. No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que
surja con la venta de la propiedad.

3. No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

4. Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

5. En todos los casos, nuestro informe de valoracién incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacién, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

6. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

7. Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el célculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion. Nuestra valoracion se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes.
La valoracidon que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe, pero sin responsabilidad. A menudo se
facilita de forma verbal. A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos
informaticas a las que Savills esta suscrita. En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicacién directa
en las transacciones, no podemos garantizar que la informacion en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque
asi lo creamos.

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 41



savills

AGUIRRE
NEWMAN

8. Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoraciéon no conlleva ningin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en
alguin momento la cartera completa saliera al mercado.

5.3. Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y validos,
en relacioén a las circunstancias especiales de la valoracion. Un supuesto especial es algo que actualmente no esta aconteciendo,
pero que podria darse la situacion razonable que ocurriera y a efectos de valoracion adoptamos la hipotesis de que esta
ocurriendo. El apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de supuestos especiales.

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 42



Apéndice 1
Planos Localizacion

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019




Informe de Valoracion

Edificio residencial en calle Santa Fe, 9-13, 08191 Rubi

savills

AGUIRRE
NEWMAN

Mapa Localizacion
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31 de julio de 2019

ADVERO Properties SOCIMI
Calle Iradier, 21
08017 Barcelona

A la atencion de Dia. Gloria Folch

CLIENTE: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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NEWMAN
Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.
Tel: +34 913 19 13 14
Paseo de la Castellana, 81
28046 Madrid
www.savills-aguirrenewman.es

PROPIEDAD: Edificio residencial en la calle Wilson, 48 de Terrassa

Estimada Sra. Folch,

De conformidad con las condiciones sefialadas en la carta de propuesta fechada y remitida por nosotros en junio de 2019, nos

complace ofrecerles una valoracién de mercado en relacion con el inmueble citado anteriormente. La valoracién se destinara a

efectos de la cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB). La fecha de valoracion es 30 de junio de 2019.

Quisiéramos asimismo sefalarles la importancia del Informe que acompafa la presente, asi como los Supuestos generales y las

Condiciones en base a las cuales nuestra valoracion ha sido elaborada (informacién que figura en la parte final del informe).

Confiamos en que nuestro informe satisfaga sus necesidades y requisitos; no obstante, si tuvieran alguna consulta al respecto

no duden en ponerse en contacto con nosotros.

Atentamente,

Por y en nombre de Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Jesus D. Mateo MRICS
RICS Registered Valuer
Director Valoraciones y Tasaciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Oficinas y asociados en America, Europa, Asia, Africa y Oriente Medio.

Eduardo Pimenta MRICS

RICS Registered Valuer

Director Valoraciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Savills plc. Registrada en Inglaterra N° 2122174, Oficina registrada: 33 Margaret St, London W1G 0JD.
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Informe de Valoracion :
savills

Edificio residencial en calle Wilson, 48, 08223 Terrassa AGUIRRE
NEWMAN

Direccion Wilson, 48, 08223 Terrassa
Uso Residencial
Localizacion Terrassa, Barcelona, Espafa
Descripcion Propiedad residencial plurifamiliar

. Parcela: . .
Superficies Superficie construida total: 843,86 m?

246 m?
Urbanismo Residencial Plurifamiliar en area urbana consolidada
Propiedad ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
1.755.000 €

Valor de Mercado (€) (Un Millén Setecientos Cincuenta y Cinco Mil Euros)
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Instrucciones y Términos de Referencia
Instrucciones

1.1.1. Instrucciones

Hemos recibido el mandato de proporcionar nuestra opinién de valor sobre las bases siguientes:

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relaciéon al Inmueble o al Prestatario, que nos
impida prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relacién con el Inmueble segun establece
el Libro Rojo (Red Book) de RICS.

Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

Por la presente dejamos constancia de que Savills no obtiene beneficio alguno (salvo el de percibir sus honorarios por
la realizacién de la valoracion) de esta instruccién de realizar la valoracion.

Aseveramos asimismo disponer de un Seguro de responsabilidad civil profesional cuya cobertura es suficientemente
amplia a los efectos de la presente valoracion; con sujecion, no obstante, a la limitacion de responsabilidad acordada y
ratificada en las Condiciones comerciales adjuntas al presente Informe.

De igual manera aseguramos poseer los conocimientos, las habilidades y la capacidad de actuar en su nombre en
relacion con esta instruccion.

Y, que la naturaleza de toda la informacién facilitada en relacién con esta instruccién sera confidencial y no sera revelada
a ningun tercero que no esté autorizado a recibirla.

Se nos ha igualmente encomendado que hagamos puntualizaciones sobre cuestiones especificas relativas al inmueble,
las cuales figuran en el Informe de evaluacion técnica del inmueble.

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 30 de junio de 2019.

Confirmamos que nuestra estimacion de Valor sera proporcionada en Euros.

1.1.2. Base de Valoracion

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de

2014 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013

y que entraron en vigor el 1 de enero de 2014; y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada

Informes de valoracion y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso.

La Norma de valoracién NPV 4 1.2 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como:

"Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado contando con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccioén.”

La Norma de valoracion NPV 4 1.3 del Libro Rojo define Renta de mercado (RM) como:
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"La cuantia estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble se arrendaria en la fecha de la valoracion entre un
arrendador y un arrendatario dispuestos a arrendar, en una transaccion libre realizada en base a unas condiciones de
arrendamiento adecuadas, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado contando con informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

A continuacién, se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos.
1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones Generales

Todas nuestras valoraciones se han llevado a cabo en base a los Supuestos generales y las Condiciones que se exponen en el

apartado correspondiente del presente informe.

1.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones acerca del valor son a fecha de 30 de junio de 2019. Debe subrayarse la importancia de la fecha de la
valoracion, pues los valores del inmueble pueden cambiar en un periodo relativamente breve.

1.1.5. Objeto de la Valoracion

La valoracién se destinara a efectos de cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de una SOCIMI de la compania. Es
importante que el Informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos de los acordados. De utilizarse el Informe para
fines distintos de los acordados o al margen de las restricciones de uso establecidas declinaremos toda responsabilidad u
obligacion frente a las partes.

1.1.6. Conflictos de Interés

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relacion al inmueble o al Prestatario, que nos impida
prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relaciéon con el Inmueble segun establece el Libro Rojo

de RICS. Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

1.1.7. Informacion sobre los valoradores e inspeccion

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por Manuel Torrents Guell. Las valoraciones

también han sido revisadas por Jesus Mateo MRICS, Eduardo Pimenta MRICS y Monica Brotons.

Las propiedades fueron inspeccionadas por Manuel Torrents Giell. Las inspecciones se han realizado externa e internamente,
pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o visibles. El alcance de nuestra inspeccién fue apropiado para

el propdsito de esta valoracion.

Las personas citadas anteriormente que poseen la cualificacién MRICS o FRICS son asimismo Registered Valuers de RICS. De
igual manera confirmamos que, de conformidad con la NV 6.1(r), las personas citadas anteriormente cuentan con los

conocimientos, las habilidades y el entendimiento necesarios para realizar una valoracion de forma competente.

1.1.8. Alcance de las Consultas en Materia de Due Dilligence y Fuentes de Informacion
Para llevar a cabo la valoracién se ha revisado la siguiente informacion:

=  Presupuesto de gastos para el afio 2019, incluyendo consumos, conservacion y mantenimiento, seguros y partida de
CapEx.
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En términos generales, la informacion facilitada es suficiente a los efectos de la valoracion, en base a las condiciones de
referencia acordadas.

El alcance de las consultas realizadas en materia de due dilligence y las fuentes de informacién empleadas a los fines de la
realizacién de la valoracion se detallan en los apartados correspondientes del informe.

En el Apéndice 4 incluimos un resumen de las consultas efectuadas.

1.1.9. Limite de Responsabilidad

La carta que hemos emitido ratificando la instruccion, incluye informacion pormenorizada sobre el limite de responsabilidad.

1.1.10. Cumplimiento Normativa RICS

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de
2014, Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013 y que entraron en
vigor el 1 de enero de 2014, y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada Informes de
Valoracién y la VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso.

A continuacién, se expone nuestro informe, el cual ha sido realizado de conformidad con estos requisitos.

1.1.11. Verificacion

El presente informe contiene un buen nimero de supuestos, algunos de caracter general y otros de indole mas especifica.
Nuestra valoracion se basa en la informacion que nos facilitan terceros. Es posible que determinada informacién que nosotros
consideremos esencial no nos haya sido proporcionada. Todos estos asuntos se abordan en los apartados correspondientes del
presente informe.

Recomendamos que se encarguen directamente de informarse en relacién a estas cuestiones, ya sea mediante la verificacion
de cuestiones concretas o mediante la evaluaciéon de la relevancia de cada cuestidon en el contexto del objetivo de nuestras
valoraciones. No se deberia confiar en nuestra valoracion mientras no se haya completado el proceso de verificacion.

1.1.12. Confidencialidad y Responsabilidad

De conformidad con las recomendaciones de RICS, declaramos que expedimos el presente informe Unicamente para la finalidad
anteriormente especificada. Asimismo, comunicamos que el informe es confidencial para la parte a la que esta dirigida, y que no
se asume responsabilidad alguna frente a terceros sobre la totalidad o parte de su contenido. Cualquier tercero que confie en
este informe lo hara por su propia cuenta y riesgo.

No podra incluirse, publicarse, resefarse o utilizarse de ningin modo, actualmente o en el futuro, parte o la totalidad del presente

informe, en cualquier publicacion, circular o declaracion sin nuestro consentimiento previo y por escrito con respecto a la forma
y al contexto en el que fuera a aparecer.
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02. El Activo, Analisis y Aspectos Legales
21. Localizacion

El activo objeto de valoracion se localiza en el barrio de Can Palet, en el distrito 3 de la ciudad de Terrassa, perteneciente a la
provincia de Barcelona y comunidad auténoma de Cataluia.

Catalufia es una de las comunidades autémas mas importantes de Espafia y cuenta con una poblaciéon de 7.600.267 personas
a cierre del afio 2018, lo que supone un incremento en lo que a poblacion se refiere de 56.442 personas frente a 2017, siendo la
segunda comunidad auténoma a nivel nacional en niumero de habitantes. Catalufia tiene una densidad de poblacién de 236
hab/km?, estando en el puesto 7 en la lista de comunidades con mas densidad de Espania.

Mapa Localizacion
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Fuente: Google Maps

El municipio de Terrassa cuenta con 218.535 hab. (INE 2019) en una superficie de 70,16 km?, lo que supone una densidad de
poblacion de 3.114,8 hab/km?. La ciudad de Terrassa comprende siete distritos entre los cuales encontramos el distrito 3 donde
se encuentra localizado el activo objeto del presente informe.

Mapa Localizacion
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Fuente: Google Maps
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El distrito 3 esté situado al sureste de la ciudad y esta formado por 8 barrios y diez poligonos o zonas industriales, Can Parellada,
Las Fuentes, Can Jofresa, Guadalhorce, Can Palet, Can Palet I, Xuquer y Siglo XX. Limita al norte con la Carretera de Montcada,
al este con la Av. Del Vallés, al sur con el distrito 7 y al oeste con el distrito 4. En el distrito 3 podemos entrontrar una importante
red de equipamientos y asociaciones, entre lo que destacan las entidades deportivas y educativas o formativas. Se pueden
encontrar muchos poligonos industriales, pero en contraposicion al alto volumen de estos, el distrito goza del tramo sur del parque
de Vallparadis. En este tramo de parque se encuentra el parque de las Sensaciones, una propuesta ludica al aire libre que
permite a los visitantes experimentar con la ciencia.

Este distrito cuenta con 25.176 hab. (INE 2019) en una superficie de 9,3 km?, lo que supone una densidad de poblacién de
2.707,10 hab/km? y se encuentra situado al sureste del municipio. El activo objeto de valoracion en el presente informe se
encuentra en el barrio de Can Palet.

El barrio de Can Palet cuenta con 12.571 hab. en una superficie de 0,51 km?, lo que supone una densidad de poblacion de
24.649,10 hab/km?.

Fuente: SAN
2.2. Situacion

El activo objeto de valoracion se sitia en la Calle Wilson, n° 48, en el barrio de Can Palet, delimitado por las calles Menéndez y
Pelayo, Sindicat, Concepcion Arenal y Wilson. Se encuentra cerca del parque de Vallparadis.

El activo objeto de valoracion esta situado en un area urbana consolidada, caracterizado por estar cerca de la carretera nacional
N-150. El entorno lo conforman edificios principalmente residenciales, ademas de algunos servicios dotacionales y activos
industriales. Se trata de una zona residencial de nivel medio.

La tipologia residencial se caracteriza por distintos bloques que conforman una manzana, siendo una minoria las urbanizaciones
con zonas comunes.
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2.21. Accesibilidad

El activo objeto de valoracion se emplaza en el area urbana de la ciudad y dispone de correctas comunicaciones mediante
trasporte privado y publico.

El activo objeto de valoraciéon se encuentra a una distancia de 1,6 km del centro de la ciudad, lo que supone un recorrido de 6
minutos en transporte privado o 18 minutos en transporte publico, a una distancia de 29,6 km del aeropuerto internacional Josep
Tarradellas Barcelona-El Prat, lo que supone un recorrido de 35 minutos en transporte privado o 110 minutos en transporte
publico y a una distancia de 26,2 km de la estacion de tren Sants Renfe, lo que supone un recorrido de 33 minutos en transporte
privado o 77 minutos en transporte publico. El inmueble cuenta con una parada de taxi a 350 m, en la Plaza de Nueva Carteya.

“' Aeropuerto internacional Josep Tarradellas Barcelona-El Prat: a una distancia de 35 minutos en transporte privado
y una distancia de 110 minutos en transporte publico del inmueble.

Estacién de Ferrocarriles de la Generalitat: a una distancia de 6 minutos en transporte privado, 16 minutos a pie y
12 minutos en transporte publico del inmueble.

En cuanto al transporte privado, el barrio de Can Palet esta situado al este del parque de Vallparadis, al norte de la N-150, al
oeste de la Av. De les Glories Catalanes y al sur de la Carretera de Montcada. La zona esta dotada de una excelente conexion
por su proximidad a la interseccion entre la nacional N-150 y la Autopista de Montserrat E-9 y la C-16 o C-58, mediante las cuales
se puede llegar rapidamente a la ciudad de Barcelona, capital de provincia.

En cuanto al transporte publico, el barrio de Almenara no cuenta con ninguna estacion de tren, sin embargo, la estacién de FGC
Vallaparadis Universitat, perteneciente a las lineas S1 y S7T, se encuentra a 16 minutos a pie. El activo cuenta con varias
paradas de autobus en un radio de 5 minutos a pie, por las cuales circulan las lineas urbanas 4, 7, 8, 9, 10 y 16. En cuanto a
lineas interurbanas, pasan por algunas de estas estaciones los autobuses B8, C7, e2, C5 y C2; que comunican Terrassa con
Sabadell, Sant Cugat, Martorell, Barcelona y Castellbisbal entre otros municipios.

2.3. Descripcion

2.3.1. General
El inmueble objeto de la valoracion es un edificio residencial ubicado en el municipio de Terrassa, en la calle Wilson, 48. El activo
consiste en un edificio exclusivamente residencial con 11 viviendas. El edificio fue construido en el afio 2008 segun la informacion
catastral. El edificio consta de 3 plantas sobre rasante (planta baja + 3 plantas superiores) ademas de una bajo rasante usada

como aparcamiento.

Segun los datos proporcionados por el cliente, la superficie total construida del edificio es de 843,36 m2, con una superficie Util
total de 719,96 mZ2.

A efectos de la valoracion se ha tenido en cuenta la superficie construida proporcionada por el cliente. El edificio tiene ascensor
y una escalera que va desde la planta sétano hasta la planta tercera. El edificio no dispone de azotea comunitaria.

En la planta baja se encuentran dos unidades residenciales; en la primera se ubican tres unidades residenciales; en la segunda
planta tres unidades residenciales y en la planta tercera tres unidades residenciales.
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Tras nuestra visita al edificio, se determina que el estado de las zonas comunes es correcto, con algunas reparaciones pendientes
superficiales y meramente estéticas.

A efectos de la valoracion, se ha utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja para obtener el valor de Mercado de la finca
objeto de valoracion.

En el momento de la visita se han realizado fotografias del inmueble, que se muestran a continuacion.

Fachada Fachada

Rellano Rellano
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Cocina Bafio grande

Bafo grande Aseo

Habitacion Habitacion
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Salén Balcon salén

Terraza Terraza

2.3.2. Construccion

La estructura del inmueble esta compuesta por pilares de hormigén armado y la cimentacion esta hecha con muros de contencion.
Los cerramientos exteriores son de ladrillo macizo de 30 cm de espesor, forrado con aislante en camara. Los acabados exteriores
son persianas metalicas y la carpinteria de aluminio, el resto de la fachada estd compuesta de aplacado de piedra.

La cubierta del inmueble consiste en una cubierta inclinada de teja ceramica con terrazas privadas de los duplex de la segunda
planta.

Los acabados interiores se componen de parquet, en los salones, dormitorios y espacios circulares en las viviendas, gres en los
bafios y cocinas; y marmol en las zonas comunes como el portal y las escaleras. En general los acabados son de calidad media.
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2.3.3. Instalaciones

= Internet.

=  Aire acondicionado con instalacion ubicada en planta de cubierta.
= Caldera y maquinaria de ascensor ubicada en planta de cubierta.

= Interfono con apertura automatica de la porteria.

24, Superficies
2.4.1. Superficie de Parcela

El edificio se emplaza en una parcela con forma de poligono irregular de cuatro lados, de superficie 246 m? y topografia plana,
con una sola fachada libre que da a la calle Wilson.

Linda a ambos lados con un edificio exclusivamente residencial y otro residencial con un local destinado a la restauracion.

2.4.2. Distribucion

A efectos de valoracion, el edificio comprende una superficie total construida de 843,86 m?, de los cuales 83,61 m? corresponden
a superficie bajo rasante y 760,25 m? corresponden a vivienda, distribuidos de la planta baja a la planta tercera.

Cuadro de Superficies

Planta Uso | Superficie (m?) Plazas Coche (uds)
Planta -1 Garaje 83,61 6 coche, 1 moto
Planta 0 Residencial 128,10
Planta 1 Residencial 175,05
Planta 2 Residencial 175,05
Planta 3 Residencial 282,05

Total s.r.

Total b.r.

Total

Fuente: SAN

Como es practica habitual en este tipo de instrucciones de valoracion, no hemos llevado a cabo mediciones del activo y se ha
valorado el mismo sobre la base de las anteriores superficies proporcionadas por nuestro cliente, quien entendemos que ha
medido la propiedad en relacién con el propdsito de valoracion y que asumimos son completas y correctas, y corresponden a las
superficies brutas alquilables medidas de acuerdo con el Code of Measuring Practice de RICS, publicado en Agosto de 2007 61
Edition.
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2.5. Estado del inmueble
2.51. Informe de Estado del Edificio

No se nos ha proporcionado ningun informe de estado del edificio.
2.5.2. Estado General

Tal y como se indica en el apartado de Supuestos generales no hemos realizado ningun estudio estructural, ni hemos
comprobado ninguno de los servicios. Quisiéramos sin embargo hacer una puntualizacion, sin que la misma lleve ninguna
responsabilidad aparejada para nosotros: durante el transcurso de la inspeccion realizada a los efectos de la valoracion se pudo
observar que el inmueble no esta siendo reformado y parece estar en buen estado.

A los efectos de la valoracion hemos asumido que el edificio cumple con todas las normativas necesarias y que las obras de
construccion se han finalizado satisfactoriamente. Nos reservamos el derecho a revisar nuestra opiniéon sobre el valor en caso
de que en un futuro se estableciera que el inmueble tiene defectos inherentes u otros problemas estructurales.

2.6. Consideraciones Medioambientales

No se nos ha facilitado ningun informe medioambiental relativo al suelo en el que se desarrolla el inmueble. Nos complacera no
obstante hacer las observaciones pertinentes al respecto en caso de que se nos facilite una copia de dicho informe.

En consecuencia, hemos valorado el inmueble en el bien entendido que el suelo afecto al inmueble objeto de valoracién no ha
sufrido ningun tipo de contaminacién en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un
futuro se considerase que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de
contaminacion, en tal caso es posible que deseemos revisar nuestras valoraciones.

2.6.1. Consultas Informales

Como suele ser habitual en estos casos, no hemos realizado ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacion en
el inmueble; como tampoco hemos realizado ni se nos ha proporcionado ningun estudio medioambiental del inmueble.
Puntualizamos, no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccion y formulacién de las consultas no se aprecid nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible
contaminacion.

2.6.2. Supuesto

Dado que no se nos ha facilitado ningun informe medioambiental no podemos afirmar con absoluta certeza que el suelo afecto
al inmueble no esté contaminado.

Dado que las consultas realizadas de manera informal han sugerido que es poco probable que exista contaminacion en el suelo
afecto al inmueble objeto de valoracién hemos valorado el mismo en el bien entendido que el suelo no ha sufrido ningun tipo de
contaminacion en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un futuro se considerase
que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de contaminacion, en tal caso
es posible que deseemos revisar nuestro asesoramiento en materia de valoracion.

2.7. Situacion Urbanistica
2.71. Informacioén Urbanistica

No se nos ha facilitado ningin documento en materia de planificacion urbanistica por lo que no podemos hacer ninguna
observacion sobre la situacion urbanistica del inmueble objeto de la valoracién. En consecuencia, hemos realizado la valoracion
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adoptando el supuesto de que el inmueble, ya construido, cumple plenamente con la legislacion, las normativas y las licencias o
los permisos en materia de planificacion urbanistica. De no ser asi es posible que deseemos revisar nuestra valoracion.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que el inmueble dispone de todos los permisos urbanisticos pertinentes.

2.7.2. Planeamiento

Durante el transcurso de nuestra inspeccion a la propiedad no se observd nada que indique que cualquiera de los anteriores
permisos de planificacion se esta infringiendo. En la valoracion de la propiedad se ha supuesto que el edificio se utiliza de acuerdo
con sus actuales usos legales, que el edificio cumple con las leyes actuales de planificacion y las normas de construccién y que
no esta sujeto a ninguna propuesta adversa.

Dada la complejidad de la legislaciéon actual, se recomienda que sus asesores legales confirmen que la propiedad se beneficia
de todas las autorizaciones pertinentes.

Hemos valorado el inmueble adoptando el supuesto de que el mismo dispone de todas las licencias y los permisos necesarios.

2.7.3. Resumen

Desde el punto de vista urbanistico, entendemos que el edificio cumple con la normativa urbanistica vigente.

De acuerdo con la normativa urbanistica, el uso asignado a la parcela es residencial. El edificio cuenta con licencia para el uso
de vivienda.

2.8. Impuestos
2.8.1. IVA

Se nos informa de que el propietario no ha ejercido su opcién de gravar la propiedad a efectos del IVA. Nuestra valoracion se ha
realizado sin contemplar este impuesto.

2.9. Propiedad

Se nos ha proporcionado por parte del cliente copia de la Nota Simple para la propiedad, en la que se establece la siguiente
informacion:

- La propiedad esta identificada por el nUmero de referencia Idufir: 08108000998388

- Naturaleza de la finca: Residencal

- Numero de Finca: Divisién horizontal

- Propiedad: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

- Direccion: Carrer Wilson, 48

- Registro: Inscripcion: 12, Tomo: 2.903, Libro: 1.801, Folio: 83, Fecha: 3 octubre 2018.
- Cargas: Hipotecas.

Se adjunta copia de la Nota Simple como Apéndice 4.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que efectivamente esto es asi. Las posibles discrepancias, de surgir,
deberan ser transmitidas a Savills para que ésta pueda revisar su opinion sobre el valor.
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2.10. Arrendamientos
2.10.1. Resumen de los Contratos

A continuacién, se detalla la relacién de contratos de arrendamiento analizados:

s SBA o REILE Comienzo Fin de
Ubicacién Uso (m?) Plaz_as Contratada Contrato Contrato
parking (€/mes)
Pl. Baja 70,50 599,00 28/03/2017 | 28/03/2020
Pl. Baja 57,60 400,00 15/12/2017 | 15/12/2019
Pl. Primera 63,44 - 23/12/2014 | 23/12/2017
Pl. Primera 43,64 1 450,00 24/03/2017 | 24/03/2020
Pl. Primera 67,97 1 630,00 17/12/2018 | 17/12/2021
Pl. Segunda 63,44 1 425,00 01/08/2017 | 01/08/2020
Pl. Segunda 43,64 - 31/05/2017 | 31/05/2020
Pl. Segunda 67,97 450,00 25/04/2017 | 25/04/2020
Pl. Tercera 103,68 1 664,95 22/11/2016 | 22/11/2019
Pl. Tercera 68,70 1 675,00 14/07/2016 | 14/07/2019
Pl. Tercera 109,67 1 700,00 05/09/2018 | 05/09/2021
760,25 4.993,95

Cabe destacar dos casos particulares:

- La vivienda de la primera planta de 63,44 m? se encuentra actualmente ocupada de manera ilegal. La propiedad ya ha iniciado

negociaciones con el ocupante de la vivienda y aparentemente estan en fase de acuerdo.

- La vivienda de la segunda planta de 43,64 m? se encuentra actualmente vacia en fase de comercializacion.

211. Gastos totales

Se ha determinado un importe anual de gastos totales para el inmueble que asciende a 4.069,15 €/ afio correspondientes a los
gastos de comunidad del inmueble. Ademas, se afaden los gastos correspondientes al seguro y al IBI.

2.12. Ingresos Netos

De acuerdo a la informacién que se nos ha proporcionado, entendemos que el total de ingresos brutos a fecha de valoracion
asciende a 59.327,40 €/ afo, resultante del sumatorio de las rentas de todas las viviendas y aparcamientos.

El detalle de gastos operativos totales que asume el propietario del inmueble son:
o Seguro del Inmueble: 832,36 €/ anuales
o Gastos de Comunidad: 4.069,15 €/ anuales
o IBI: 3.797,73 €/ anuales.

Ademas de esto, se ha asumido un importe de 5.500 €/ afio en concepto de CapEx de mantenimiento durante los diez afios de
nuestro modelo de calculo.
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03. Comentario de Mercado
3.1. Coyuntura Econémica

La Economia Espaiiola

La evolucién del PIB durante los cuatro trimestres del afio confirma que la economia espafola avanza de manera mas pausada
que el afio anterior. El afio 2018 cerr6 en 2,6%, cuatro décimas por debajo del nivel del afio anterior, pero continta por encima
de la media de la Eurozona (que se situd en 1,9%). Las previsiones para los proximos afios de Focus Economics mantienen la
ralentizacion del crecimiento, y mantendrian igualmente los prondsticos anuales de Espafa por encima de los datos de la Zona

Euro.

Principales indicadores econémicos
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Por otro lado, otros datos macro no son muy optimistas y van acorde con la previsién de desaceleracion de la economia espafiola,
asi como una reduccion del 7% de la compra de turismos, la disminucion del 20% del crédito otorgado a pymes espafiolas o

bajada del 5,2% de la demanda eléctrica de la industria en agregado.

En términos de contabilidad nacional el mercado laboral crecié en 2018 un 2,5%, alineado con el comportamiento de la economia.
La tasa de desempleo continlia en la tendencia de ajuste y encadena ya 23 trimestres consecutivos de descenso. La media anual
de 2018 para todo el territorio nacional se situé en 15,3%, con 14,45% en 4T 18. En el primer trimestre de 2019 del 14,44%, por
lo que la recuperacion en términos de empleo es positiva, aunque Espafa sigue teniendo un paro estructural alto. Segun Focus

Economics el paro disminuira hasta los 12 puntos porcentuales a final de 2019.

Segun Focus Economics, la desaceleracion de la economia no impactara negativamente en el mercado de trabajo, ya que

mantiene la pendiente de bajada durante los préximos ainos.
El ultimo dato de afiliados a la Seguridad Social (diciembre 2018) roza ya los 19 millones y se acerca por fin a niveles precrisis.

En el total nacional la provincia de Madrid concentra cerca del 20% del total de afiliados y registra una tasa de desempleo por
debajo de la media de Espafia (11,54%).

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 20



savills

AGUIRRE
NEWMAN

Evolucion del Indicador de Confianza del Consumidor /
Indice de ventas minoristas

Indicador Confianza del Consumidor
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Las recientes elecciones se enmarcan en un contexto de actividad econémica sélida; las ventas a minoristas se aceleraron en

febrero, por lo que, combinado con la creacion de empleos saludables y la mejora en la confianza del consumidor hasta marzo,
se apunta a un consumo de las familias optimista en la primera mitad del afio.

Demografia

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), la poblaciéon de Espafia es de 46.733.038 (1 de Julio de 2018); dato que se

aproxima al maximo de habitantes espafioles obtenido en 2012 (46.818.219 personas). Por lo tanto, nos encontramos en un
contexto de recuperacion demografica tras los afos de la crisis.

Sin embargo, las proyecciones demograficas a largo plazo apuntan hacia una disminucion de la poblacion. Actualmente, el 55%
de la poblacion tiene 35 afios o mas, mas del 10% mas que hace 14 afios (Fuente: INE). Si contindan las tendencias demograficas

actuales, entonces Esparia caerd en mas de medio millén de habitantes en los proximos 15 afios (1,2%) y 5,6 millones en los
proximos 50 afios (11,60%) (Fuente: INE)

El crecimiento de la poblacién en Espafia fue extremadamente desigual durante el siglo XX debido a la migracion interna a gran
escala de las zonas rurales a las ciudades industriales, un fenédmeno que ocurri6 mucho mas tarde que en otros paises de Europa

occidental. De las cincuenta provincias de Espafia, once de ellas registraron una disminucion absoluta de la poblacion durante
el siglo.

Por zonas, las regiones mas pobladas son Andalucia, Catalufia y Madrid, que representan casi el 50% de la poblacion total de
Espana.
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Las regiones de Asturias (-0,8%), Castilla y Ledn (-1,0%) y Castilla la Mancha (-0,9%) registraron los mayores descensos de
poblacién durante el afio pasado, mientras que las poblaciones de Madrid, Baleares y Catalufia crecieron. (2,0%, 0,3% y 0,2%
respectivamente). La migracién a Madrid y Barcelona se puede explicar en términos de empleo, dado que estas dos ciudades
son los principales centros de negocios del pais. Valencia, Sevilla y Bilbao completan la lista de las principales ciudades en

Espana.

El salario medio en Espafia para el afio 2018 se sitla en 26.923€ anuales (2.244 €/mes suponiendo 12 pagas por afio). Supone

un aumento del 1.4% respecto al afio anterior y se espera que este dato siga aumentando para el cierre de 2019.

El salario minimo de Espafia en 2019 asciende a 900€ mensuales, dato que marca un maximo histérico y dependiendo de las

acciones politicas, este dato podria verse incrementado incluso sobrepasando los 1.000 €/mes.

En 50 afios la poblacion que més alquila, de 16 a 29 afios, decrecera un 8%; y la poblacion que mas compra, de 30 a 44 afos,

lo hard en un 20%. Mayores de 65 afos, +59%.

PROYECCIONES DE LA PIRAMIDE DE POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)

>100 ® Hombres B Mujeres >100 M Homeres " Mujeres
9599 95-99
90-94 90-94
85-89 85-89
80-84 80-84
7579 7579
70-74 70-74
65-69 65-69
60-64 60-64
55-59 55-59
50-54 50-54
45-49 45-49
40-44 40-44
35-39 3539
30-34 30-34
25-29 25-29
20-24 20-24
1519 15-19
10-14 10-14
59 59
0-4 0-4
Piramide de poblacion (2018) Piramide de poblacion (2068)
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PROYECCIONES DE LA POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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Fuente: INE

La evolucion salarios vs precio vivienda Espafia

La evolucion salarial a nivel nacional se ha visto estancada los Ultimos afios con ligeras subiras casi impredecibles. Esta situacién

viene marcada por un estancamiento econémico general.

Al contrario, el precio de la vivienda ha visto una subida que ha ido creciendo desde el 2013 en ciudades como Madrid y Barcelona
y desde 2015 a nivel nacional. Esta subida de la vivienda ha marcado su maximo en 2018, siendo las previsiones para 2019

también muy optimistas.

Como comentabamos anteriormente el sueldo a nivel nacional no ha sufrido grandes cambios mientras que las viviendas han
visto como ha despegado su precio final. Con las rentas actuales se prevé que una familia media espafiola necesita una tasa de
esfuerzo de 7,41 afios para hacer frente a la compra de una vivienda media. Estos datos son mucho mas elevados para nucleos

urbanos poblados como Madrid y Barcelona.
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EVOLUCION SALARIOS VS PRECIO VIVIENDA ESPANA
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3.2

El sector residencial espaiiol

El mercado residencial espafiol ha sufrido varias transformaciones, a principios de siglo inicio un fuerte ciclo de expansion del

parque inmobiliario, esta expansion quedo truncada por la crisis econdmica global dejando mucho stock de obra nueva en manos

de bancos sin posibilidad de ser vendida.

A partir del afo 2013 esta tendencia se invierte. El stock de vivienda sin propietario empieza a reducirse y en las zonas mas

atractivas, como los nucleos urbanos, empiezan a reactivar la produccion de viviendas de Obra Nueva. Todas aquellas viviendas

de antes de la crisis que todavia a dia de hoy no se hayan vendido tienen muy pocas posibilidades de encontrar duefo.

El precio medio de la vivienda de obra nueva en Espafia viviéo su mejor afio en 2007 con una media de 2.905 €/m?, en 2014 toco

suelo con 1.994 €/m? y ha ido paulatinamente recuperandose hasta 2018 con 2.348 €/m2. Actualmente el stock de viviendas de

obra nueva ha descendido hasta un 27% desde 2013.
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STOCK TOTAL EN ESPANA
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¥ segundios residencias.

Frente a la tendencia europea al alquiler, Espafa sigue siendo un pais de compra en lo que se refiere a la vivienda. El 77% de
las residencias estaban en régimen de propiedad en el afio 2017, mas de 14 millones de viviendas. La mayoria de ellas sin pagos
pendientes (el 64%). El aumento del alquiler fue una de las principales consecuencias de la crisis. De 2016 a 2017 el crecimiento
fue del 4,5%.

VIVIENDAS POR REGIMEM DE TENENCIA - 2017

529

En propiedod sin
pogos pendientes

1 BEn propiedad con
pagos pendientes

= Alguilada

Oiros

El Alquiler en Espana

Espafa ha sido tradicionalmente un pais de propietarios, las politicas de vivienda de los afios 50 a 70 motivaron la compra de
propiedades en Espaia, esta tendencia ha seguido una linea ascendiente hasta la crisis econémica del 2007, este punto de

inflexion marco una tendencia de propietario a arrendatario. El alquiler empez6 a coger importancia.
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Este fendmeno esta encontrando su techo en ciudades como Madrid y Barcelona donde los alquileres, debido a la alta demanda
y la baja oferta, ha crecido a ritmo vertiginosos dejando a muchas personas sin la posibilidad de alquilar un piso en zonas
céntricas, el precio del alquiler a reducido su crecimiento, pero sigue creciendo.

EVOLUCION DEL ALQUILER EN ESPANA EVOLUCION DE LA TEMENCIA EN
FROPIEDAD EM ESFAMA
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Fuente: NE. Encuesta de Condiciones de Vida,

La tendencia de los hogares espafoles ve como pierden miembros, la tendencia es que los hogares estén compuestos por dos
personas, seguido de los hogares con una sola persona viviendo. La tendencia va a seguir creciendo para este ultimo hasta

alcanzar los casi 6.000.000 de hogares en 2033, las viviendas con dos personas creceran hasta superar esta cifra.

Transacciones Inmobiliarias

Como comentabamos anteriormente los visados de obra nueva tuvieron una trayectoria ascendente hasta 2006, un afio antes
de la crisis, a partir de este afo fueron desplomandose paulatinamente hasta 2103, cuando apenas se alcanzaban las 50.000
viviendas nuevas al afio, esta tendencia se ha recuperado timidamente, pero a dia de hoy se han alcanzado mas de las 110.000
unidades, pero esta cifra no es suficiente para satisfacer el hambre de Obra Nueva de los compradores espafioles y es la segunda

mano la que debe suplir esta demanda.

Las transacciones también tocaron fondo en 2013 pero han ido recuperando terreno hasta superar las 400.000 el afio 2108. la

compraventa de viviendas tanto nuevas como de segunda mano ha visto un crecimiento de hasta el 107%.
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3.3. Sector Residencial en la Corona Metropolitana de Barcelona

De la corona metropolitana de Barcelona se han seleccionado los 10 municipios mas destacables en el sector inmobiliario y con

mayor numero de poblacion.

En total en la provincia de Barcelona viven 5,576,040 habitantes, de los cuales 1.620.810 viven en la ciudad de Barcelona. Esta
primera corona congrega mas de la mitad de poblacién de la provincia, con 3.239.377, siendo una de las areas mas pobladas de
Europa. Los municipios seleccionados son de los mas importantes y abarcan una poblacién de mas de un millén de habitantes.
Desde el Hospitalet (segunda ciudad de Catalunya con mas de doscientos cincuenta mil habitantes hasta Cerdanyola con mas

de cincuenta mil.

MAFPA DE LA ZONIFICACION MERCADO RESIDENCIAL CORONA METROPOLITANA POBLACION CENSADA

1.083.460

RENTA DISPONIBLE POR HOGAR

29950

1. L'Hospitalet de LUobregat

2 Esplugues de Lichragat

3. E Prat de Uobregat

4. Janta Ceoloma de Gramenet
5 Comella de lsbragat

4. Badolono

7. Sant Boi de Uobregat

8. Cerdanyola del Vallés

9. Viadecans

10.8ant Cugat del Voliés
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La corona metropolitana de Barcelona dispone de un parque inmobiliario ligeramente mas moderno que en Barcelona ciudad,
aunque desde el 2007 ha caido sustancialmente el stock de viviendas de obra nueva por la situacion econdémica. Ciudades como
Sant Cugat, Sabadell o Terrassa disponen aun de ciertas bolsas de suelo que les permite ampliar y renovar su parque
inmobiliario. Al tratarse de ciudades colindantes a Barcelona y algunas de ellas tipo ciudad dormitorios, la variedad en las

dimensiones de las viviendas es muy varaida. Sorprende la gran cantidad de unidades con mas de 180m?>.

A continuacién, se muestra la evolucion de las transacciones dentro de la zona delimitada entre los afios 2004 hasta el segundo
trimestre del 2018, se puede apreciar la senda creciente desde 2014, aunque los niveles de viviendas de obra nueva siguen en
valores bajos a nivel histérico. La recuperacion de la economia inmobiliaria se encuentra en plena fase de estabilizacion. En 2017
se alcanzo el nivel de transacciones del afio 2007, se ha tardado 10 afios en recuperar el ritmo, esto si se encuentra muy lejos

de los maximos con mas de 18.000 transacciones.

EVOLUCION DE LAS TRANSACCIONES DE VIVIENDA EN LA ZONA
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* Los ggtas de 3018 solo perenscen al primer y segundo fmeaste completo de 2018

Mercado de Obra Nueva

En 2018 se ha registrado un aumento del 47,6% en la oferta inicial de viviendas (obra nueva) hasta las 2.121 viviendas. Este
incremento ha sido consecuencia del inicio de diferentes proyectos en los municipios L’Hospitalet de Llobregat y Badalona. Los

municipios que mas oferta inicial concentran son Badalona con un 36% y L’'Hospitalet de Llobregat con un 30%.

Un piso medio en la corona metropolitana de Barcelona tiene una superficie de 113 m?c, un precio por m? de 3.104 € y un precio
final de 351.890 €. Los precios por metro cuadrado han caido en los ultimos 12 meses de media un 1,7%, consecuencia del
comportamiento del mercado en Esplugues de LLobregat. Los precios medios por m? mas altos se observan en el municipio de

Sant Cugat del Valles donde se han alcanzado los 3.806 €/ m?.
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. Var 2017-
ZONA Sup y Precios 2015 2016 2017 2018 2018
Sup media (m?) 101 119 97 130 34,1%
BADALONA Precio medio (euro/m?) 2.378€ 2.059 € 2957 € 2.969 € 0,4%
Precio medio vivienda 240.002 € 244.486 € 285.916 € 384.949 € 34,6%
Sup media (m?) 82 101 n.d. 93 n.d.
CERDANYOLA N .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.335€ 2489 € n.d. 2.675€ n.d.
Precio medio vivienda 191.500 € 252.143 € n.d. 248.091 € n.d.
Sup media (m?) 97 116 92 108 17,2%
Cﬁ%gERIELéAE'E Precio medio (euro/m?) 2578 € 2.262 € 3.394 € 3.049 € -10,2%
Precio medio vivienda 249.908 € 263.308 € 311.647 € 328.165 € 5,3%
Sup media (m?) 90 n.d. 158 127 -19,2%
ESPLUGUES DE . . , 5
LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.992 € n.d. 5.427 € 3.049 € -43,8%
Precio medio vivienda 269.233 € nd. 855.221 € 388.457 € -54,6%
Sup media (m?) 94 85 90 102 13,8%
L'HOSPITALET . . 5 £ 20,
DE LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.628 € 2.924 € 3.195 € 3.026 € 5,3%
Precio medio vivienda 247.431 € 249.277 € 286.355 € 308.488 € 7,7%
Sup media (m?) 110 101 111 116 4,5%
SANT CUGAT A .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.798 € 3.304 € 3.690 € 3.806 € 3,2%
Precio medio vivienda 308.764 € 332.702 € 408.010 € 439.979 € 7.8%
Sup media (m?) 93 109 113 117 3,7%
Sﬁgggg&z}z Precio medio (euro/m?) 1.647 € 2422 € 2.303 € 2.554 € 10,9%
Precio medio vivienda 153.207 € 264.585 € 260.127 € 299.000 € 14,9%
Sup media (m?) 83 100 85 106 24,9%
SIZ')DI‘ENEQEI\?IE_SEA'I{-\ Precio medio (euro/m?) 1.124 € 1.681€ 2116 € 2532 € 19,7%
Precio medio vivienda 92.932 € 168.395 € 179.500 € 268.250 € 49,4%
Sup media (m?) 79 96 80 n.d. n.d.
VILADECANS Precio medio (euro/m?) 2.264 € 1.930 € 2.092€ n.d. nd.
Precio medio vivienda 178.605 € 185.376 € 167.100 € n.d. n.d.
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3.4. Comparables

Con tal de poder formar nuestra opinién de Valor de Mercado del objeto sujeto a valoraciéon, hemos comparado y contrastado
con otras propiedades similares que se encuentran actualmente en el mercado en el area cercana al activo. Los presentados a
continuacion son los comparables mas representativos de la muestra seleccionada y han sido los usados para llegar al valor de
mercado del activo.

COMPARABLE 1_ Piso en Concepcion Arenal, Terrassa:

Localizacion ¢/ Concepcién Arenal
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 71m?
Habitaciones 2
Barios 2

PRECIO 800 €/mes
Calidad Similar

Vivienda ubicada en la zona de Can Palet, muy cerca del Parc Vallparadis. Muy bien comunicada y con servicios como colegios,
farmacias, supermercados y multiples comercios a su alrededor. Planta baja con jardin.

El piso se encuentra recién pintado, con excelentes acabados, suelos de parquet y ventanas con carpinteria de aluminio. La
habitacién principal es tipo suite y la otra es indivual. Hay un segundo bafio completo y una cocina tipo office equipada con
vitroceramica y horno. Todas las estancias de la vivienda son exteriores excepto los bafos.

COMPARABLE 2_ Piso en Concepcidén Arenal, Terrassa:

£ Localizacion ¢/ Concepcion Arenal
- Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 65 m?
Habitaciones 3
Bafios 2
PRECIO 700 €£/mes
Ubicacion Similar

Vivienda ubicada en la misma finca que el comparable 1, en la segunda planta. Cuenta con los mismos acabados, aunque con
distinta distribucion. Este piso tiene tres habitaciones, una de ellas la suite con bafio incluido, las otras dos son habitaciones
individuales con un segundo bafio. La cocina también es tipo office y esta equipada con vitroceramica y horno. Todas las
estancias son exteriores excepto los bafos.

La finca cuenta con ascensor y el precio incluye una plaza de aparcamiento en la misma finca.
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COMPARABLE 3_ Piso en Can Palet, Terrassa:

Localizacion

Can Palet

Tipo

Plurifamiliar

Superficie construida

80 m?

Habitaciones

3

Bafios

1

PRECIO

750 €/mes

Ubicacion

Vivienda en planta baja en finca sin ascensor, totalmente equipada y amueblada, en una zona con servicios de transporte publico

a los alrededores y cerca de los principales accesos a las autopistas.

Cuenta con tres habitaciones, amplio comedor, cocina independiente totalmente equipada, un bafio completo y un amplio patio

al que se accede a través de la cocina.

Los acabados son de una correcta calidad, suelos de gres, carpinteria interior lacada en blanco, exterior de aluminio con doble

vidrio, armarios emportados y portero automatico en la finca.

COMPARABLE 4_ Piso en Can Palet, Terrassa:

Localizacion

Can Palet

Tipo

Plurifamiliar

Superficie construida

60 m?

Habitaciones

2

Bafios

1

PRECIO

750 €/mes

Ubicacion

Similar

Piso semi-nuevo en segunda planta exterior con ascensor distribuido en un comedor diafano con salida a balcén, dos
habitaciones de las cuales una es doble y la otra individual con armario empotrado y salida a otro balcén. El bafio es cmopleto

con plato de ducha y totalmente reformado y cocina independiente.

La vivienda incluye plaza de aparcamiento para dos coches y trastero en el precio.
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Comparables registro

También se han tenido en cuenta operaciones cerradas en el Ultimo afio de viviendas de las mismas caracteristicas que las que
conforman el inmueble objeto de la valoracion. A continuacion, se presenta una tabla resumen con algunos de los comparables

utilizados:
Fecha escritura Direccién Super;ficie uiri(ta;rlioo FIEEE VEE " L

(m?) (€/m?) (€) construccion

06/2018 Concepcion Arenal, 62 60,95 2.050,86 125.000 2005

01/2019 Concepcion Arenal, 68 66,86 1.944,36 130.000 2005

09/2018 Duquessa de la Victoria, 32 71,31 1.668,77 119.000 1980

07/2018 Duquessa de la Victoria, 38 61,77 2.088,39 129.000 2003

11/2018 Sindicat, 62 62,55 2.142,29 134.000 2009

07/2018 Ter, 2 68,33 1.957,41 133.750 2007
65,30 2.002,00 128.458,33

Excepto en el caso del comparable ubicado en la calle Duquessa de la Victoria, 32, cuyo afio de construccién es 1980, la mayoria
de los comparables son de construccion mas reciente y estan ubicados en calles cercanas al activo objeto de valoracién. El
precio medio de los comparables se situa en 2.002 €/ m?y el precio medio por unidad, en 128.458 €.
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04. Valoracion
41. Método de Valoracion

De acuerdo con el alcance y metodologia descrita en nuestra propuesta, el trabajo de Savills Aguirre Newman ha consistido en
determinar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion.

Los trabajos de valoracion de Savills Aguirre Newman se ajustan a las normas y técnicas de la 92 edicion de los Estandares
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de Valoracion, lo que permite adecuarnos a un marco estable y ajustado al
maximo a los requerimientos de los clientes y un mas perfecto ajuste al valor de mercado.

Esta valoracion se basa en la metodologia de valoracion que se explica a continuacion.
4.2. Método de Descuento de Flujos de Caja

La metodologia de calculo utilizada esta basada en el principio de anticipacion. El valor vendra determinado por el valor presente
de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables a la concesién.

En el descuento de flujo de caja determinamos:

a) Losingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este calculo se consideran las posibles
revisiones de renta a IPC o mercado, asi como la prevista finalizaciéon de contrato y futuras comercializaciones.

b) Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

Se determina el valor actual a partir de la determinacion de una tasa de descuento, que se fijara en funcion de diversos factores,
tales como diferencia entre rentas del inmueble y rentas de mercado, tipologia, situacién del mercado y, en general, potencial de
riesgo que puede albergar el inmueble. Se ha considerado esta como la tasa de descuento que exigiria un inversor medio
atendiendo al nivel de riesgo de la inversion, a la tipologia y ubicacion del inmueble y a la coyuntura actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacion del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido complementado con el Método
de Comparacion con las rentas cerradas en edificios comparables en el entorno del inmueble analizado, con la finalidad de definir
y ajustar tanto las rentas de mercado como los valores de desinversion al final del periodo de andlisis considerado.
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Factores Clave de Valoracion

El valor del inmueble objeto de estudio se ha obtenido por el Método de Descuento de Flujos de Caja. Los factores clave de la
valoracién se resumen en los siguientes puntos:

o Hipétesis

Se ha determinado el valor de mercado del inmueble considerando su uso y estado actual, adoptando la situacién
arrendaticia facilitada por el cliente y en base a nuestro conocimiento de mercado.

o Superficie

La superficie total construida del inmueble es de 843,86 m?, distribuida en superficie sobre rasante y superficie bajo
rasante. La superficie total sobre rasante es de 760,25 m? destinada a uso residencial mientras que la superficie total
bajo rasante destinada a aparcamiento es de 83,61 m2.

o Periodo de inversion
Se ha considerado un cashflow de 10 afios, momento en el cual se produciria una desinversion del inmueble.
o Ingresos

Los ingresos vienen determinados por las rentas generadas por el alquiler de las unidades residenciales y
aparcamientos del edificio objeto de valoracién. El total de ingresos anuales asciende a 59.327,40 €. Los contratos
actuales tienen una duracién entre 3 y 5 afios. Una vez finalizados los mismos, se contempla una revision a renta de
mercado y un nuevo contrato de siete afios de duracion, siguiente la ley vigente referente a la ley de arrendamientos
urbanos (Real Decreto Ley 21/2018, de 14 de diciembre de 2018).

o Renta de mercado (ERV)

En el caso del uso residencial, se ha estimado una renta de mercado entre 10,00 € m?# mes y 12,00 € m? mes, que
supone una renta mensual entre 550 € para las unidades de menor tamafio y 775 € para las unidades de mayor tamafo,
acorde con el estudio de mercado realizado en el area de influencia y la tipologia del activo. La renta anual estimada
del uso residencial para el primer afio de explotacion seria de 85.200 €.

Se ha considerado que la plaza de aparcamiento va asociada a la vivienda con lo que, una vez vencidos los contratos,
la renta de mercado de la vivienda contemplaria una plaza de aparcamiento para cada unidad, siguiendo el mismo
modelo de negocio.

o Ocupacion estructural

Para las plazas de aparcamiento desocupados actualmente se ha previsto un plazo razonable de comercializacion.
Debido a la oferta disponible en la zona, se ha previsto que las 2 plazas de aparcamiento se alquilaran en un plazo de
2 meses.
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o Variaciones de renta e IPC

Se ha considerado la siguiente variacién de mercado e IPC durante el periodo analizado:

Ano IPC + Mercado (%) IPC (%) Mercado (%)
2019 4,20% 1,20% 3,00%
2020 3,60% 1,60% 2,00%
2021 2,70% 1,70% 1,00%
2022 2,80% 1,80% 1,00%
2023 2,90% 1,90% 1,00%
2024 3,00% 2,00% 1,00%
2025 3,00% 2,00% 1,00%
2026 3,00% 2,00% 1,00%
2027 3,00% 2,00% 1,00%
2028 3,00% 2,00% 1,00%
2029 3,00% 2,00% 1,00%

o Gastos operativos

Se han considerado los gastos asumidos por la propiedad en concepto de IBI, tasa de basuras, seguros y demas
conceptos soportados y no repercutidos a los inquilinos. También se incluye la partida de gestién del edificio
(management fee). Los gastos operativos no repercutibles considerados para el primer afo del cashflow son 11.357 €.

o Gastos adicionales (CapEx)

Se ha considerado una cifra de CapEx de 5.500 €/ afio en concepto de mantenimiento del mismo. Dicha cifra ha sido
aportada por la propiedad.

o Exit yield

La tasa de rentabilidad para obtener el valor de desinversion del inmueble en el ultimo afio del cashflow es de 4,50%.
o Costes de desinversion

Los costes de desinversion previstos para el afio de desinversion del inmueble en el afio 10 del cashflow es de 0,75%.
o Costes de adquisicion

Se han asumido unos costes de adquisicion del 3,85% que contienen las partidas de notario, registro, AJD y Due
Diligence pertenecientes a los costes derivados de la compraventa.

o Tasa de descuento

Se ha aplicado una tasa de descuento del 5,75%, se considera apropiada en base a la evolucion del mercado, la tipologia
del activo y, en general, potencial de riesgo que puede albergar el inmueble.

Asi, el valor de mercado del activo, en base a los parametros expuestos anteriormente, asciende a 1.755.000 € (UN MILLON
SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL EUROS).
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4.3. Valoracion

4.31. Valor de Mercado

Por lo tanto, en base a todos los comentarios expresados anteriormente, se concluye que el valor total del inmueble ubicado en
la calle Wilson, 48 Terrassa asciende a:

1.755.000 €
(Un Millén Setecientos Cincuenta y Cinco Mil Euros)

(Excluido IVA)
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Condiciones Generales y
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5.1. Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:
Si algunos no resultan validos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor:

1. Que el derecho de plena propiedad no estd sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoracién hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de los
activos objetos de esta valoracion.

2. Que se nos ha suministrado toda la informacion que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso de
errores u omisiones de la informacién y documentos que se nos ha proporcionado.

3. Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y
que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construccién o uso entrara dentro de la
legalidad.

4. Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones
legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades. Ademas, que toda futura construccion o uso sera
legal (aparte de estos puntos arriba mencionados).

5. Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ninguin defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracion una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccion realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

6. Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

7. Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos
fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

8. Que la propiedad y posible explotacion de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han
considerado.

9. Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracion no han sufrido ninguin tipo de contaminacion en el pasado, ni
es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier
otra investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.
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10. Que no hay ninguna condicién adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueoldgico ni hay
ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provision de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

11. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

12. Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracién se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el
pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

13. Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por
reparaciones e indexacion.

5.2. Condiciones Generales

Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:
1. Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).

2. No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que
surja con la venta de la propiedad.

3. No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

4. Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

5. En todos los casos, nuestro informe de valoracién incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacién, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

6. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

7. Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el célculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion. Nuestra valoracion se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes.
La valoracién que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe pero sin responsabilidad. A menudo se
facilita de forma verbal. A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos
informaticas a las que Savills esta suscrita. En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicacién directa
en las transacciones, no podemos garantizar que la informacion en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque
asi lo creamos.

8. Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoraciéon no conlleva ningin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en
alguiin momento la cartera completa saliera al mercado.
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5.3. Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y validos,
en relacion a las circunstancias especiales de la valoracion. Un supuesto especial es algo que actualmente no esta aconteciendo,
pero que podria darse la situacion razonable que ocurriera y a efectos de valoracion adoptamos la hipotesis de que esta
ocurriendo. El apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de supuestos especiales.

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.
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Apéndice 1
Planos Localizacion
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Edificio residencial en calle Wilson, 48, 08223 Terrassa

savills

AGUIRRE
NEWMAN

CAN BOADA

EL PLA DE
CAN ROCA

Mapa Localizacién

craie ]
= A “,
= 1,
Lty
£ B
Placita dal :
Haon Alre ¥
v, de Bijat o
Ay, e Bl ;
o
.
inguda de TAbS Marcet
SANT PERE
I ¥
3
2
E (=]
i

. | Wison, n°48

DE CianciafdeTa Tecnica. ¥

aLLs

CANAURELL

ROC BLANC

Bm e

i,

Tarrasa

EL CENTRE

e e M
G o Mk

Carrer de Wilson, 48

Centro Comercial
Parc Valles o
Decathlon Terrassa @
Em
[c s ] a
Gooale ===

Brlinnn Indsar)

Fuente: Google Maps.

Vista Aérea

Fuente: Google Maps

B2 Maxcalchon

e

Tl o~

-

s,

Torrebonica

5
5

ADVERO Properties SOCIMI

Julio de 2019 43



ADVERO Properties SOCIMI Junio 2019

Jesus D. Mateo MRICS Eduardo Pimenta MRICS

RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer

Director Ejecutivo Valoraciones y Tasaciones Director Valoraciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Savills Aguirre Newman Valoraciones y
Tasaciones S.A.U. Tasaciones S.A.U.

www.savills-aguirrenewman.es :
savills

AGUIRRE
Oficinas y asociados en America, Europa, Asia, Africa y Oriente Medio. NEWMAN
Savills plc. Registrada en Inglaterra N° 2122174, Oficina registrada: 33 Margaret St, London W1G 0JD.




ADVERO Properties SOCIMI Julio 2019

Informe de Valoracion

Edificio Residencial
Carrer Verge de la Paloma, 49
08204, Sabadell, Espafna

www.savills-aguirrenewman.es SaV"lS
AGUIRRE
NEWMAN




31 de julio de 2019

ADVERO Properties SOCIMI
Calle Iradier, 21
08017 Barcelona

A la atencion de Dia. Gloria Folch

CLIENTE: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

savills

AGUIRRE
NEWMAN

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.
Tel: +34 9131913 14

Paseo de la Castellana, 81

28046 Madrid

www.savills-aguirrenewman.es

PROPIEDAD: Edificio residencial en la calle Verge de la Paloma, 49 de Sabadell

Estimada Sra. Folch,

De conformidad con las condiciones sefialadas en la carta de propuesta fechada y remitida por nosotros en junio de 2019, nos

complace ofrecerles una valoracién de mercado en relacion con el inmueble citado anteriormente. La valoracién se destinara a

efectos de la cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB). La fecha de valoracion es 30 de junio de 2019.

Quisiéramos asimismo sefalarles la importancia del Informe que acompafa la presente, asi como los Supuestos generales y las

Condiciones en base a las cuales nuestra valoracion ha sido elaborada (informacién que figura en la parte final del informe).

Confiamos en que nuestro informe satisfaga sus necesidades y requisitos; no obstante, si tuvieran alguna consulta al respecto

no duden en ponerse en contacto con nosotros.

Atentamente,

Por y en nombre de Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Jesus D. Mateo MRICS
RICS Registered Valuer
Director Ejecutivo de Valoraciones y Tasaciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Oficinas y asociados en America, Europa, Asia, Africa y Oriente Medio.

Eduardo Pimenta MRICS

RICS Registered Valuer

Director Valoraciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Savills plc. Registrada en Inglaterra N° 2122174, Oficina registrada: 33 Margaret St, London W1G 0JD.
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Informe de Valoracion —
Edificio residencial en calle Verge de la Paloma, 49, 08204 Sabadell SaVIIIS
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Direccion Verge de la Paloma, 49, 08204 Sabadell

Uso Residencial

Localizacion Sabadell, Barcelona, Espafia

Descripcion Propiedad residencial multifamiliar.

Parcela:

Superficies Superficie construida total: 1.432,87 m?
394 m?
Urbanismo Residencial Plurifamiliar en area urbana consolidada
Propiedad ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
2.848.000 €
Valor de Mercado (€) (Dos Millones Ochocientos Cuarenta y Ocho Mil Euros)
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Instrucciones y Términos de Referencia

Instrucciones

1.1.1. Instrucciones

Hemos recibido el mandato de proporcionar nuestra opinién de valor sobre las bases siguientes:

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relaciéon al Inmueble o al Prestatario, que nos
impida prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relacién con el Inmueble segun establece
el Libro Rojo (Red Book) de RICS.

Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

Por la presente dejamos constancia de que Savills no obtiene beneficio alguno (salvo el de percibir sus honorarios por
la realizacién de la valoracion) de esta instruccién de realizar la valoracion.

Aseveramos asimismo disponer de un Seguro de responsabilidad civil profesional cuya cobertura es suficientemente
amplia a los efectos de la presente valoracion; con sujecion, no obstante, a la limitacién de responsabilidad acordada y
ratificada en las Condiciones comerciales adjuntas al presente Informe.

De igual manera aseguramos poseer los conocimientos, las habilidades y la capacidad de actuar en su nombre en
relacién con esta instruccion.

Y, que la naturaleza de toda la informacion facilitada en relacion con esta instruccion sera confidencial y no sera revelada
a ningun tercero que no esté autorizado a recibirla.

Se nos ha igualmente encomendado que hagamos puntualizaciones sobre cuestiones especificas relativas al inmueble,
las cuales figuran en el Informe de evaluacién técnica del inmueble.

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 30 de junio de 2019.

Confirmamos que nuestra estimacion de Valor sera proporcionada en Euros.

1.1.2. Base de Valoracion

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de

2014 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013

y que entraron en vigor el 1 de enero de 2014; y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada

Informes de valoracion y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso.

La Norma de valoracion NPV 4 1.2 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como:

"Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado contando con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

La Norma de valoracion NPV 4 1.3 del Libro Rojo define Renta de mercado (RM) como:
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"La cuantia estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble se arrendaria en la fecha de la valoracion entre un

arrendador y un arrendatario dispuestos a arrendar, en una transaccion libre realizada en base a unas condiciones de
arrendamiento adecuadas, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado contando con informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

A continuacién, se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos.
1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones Generales

Todas nuestras valoraciones se han llevado a cabo en base a los Supuestos generales y las Condiciones que se exponen en el

apartado correspondiente del presente informe.

1.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones acerca del valor son a fecha de 30 de junio de 2019. Debe subrayarse la importancia de la fecha de la
valoracion, pues los valores del inmueble pueden cambiar en un periodo relativamente breve.

1.1.5. Objeto de la Valoracion

La valoracion se destinara a efectos de cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de una SOCIMI de la compaiiia. Es
importante que el Informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos de los acordados. De utilizarse el Informe para
fines distintos de los acordados o al margen de las restricciones de uso establecidas declinaremos toda responsabilidad u
obligacion frente a las partes.

1.1.6. Conflictos de Interés

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relacion al inmueble o al Prestatario, que nos impida
prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relaciéon con el Inmueble segun establece el Libro Rojo
de RICS. Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

1.1.7. Informacion sobre los valoradores e inspeccion

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por Manuel Torrents Guell. Las valoraciones

también han sido revisadas por Jesis Mateo MRICS y Eduardo Pimenta MRICS y Monica Brotons.

Las propiedades fueron inspeccionadas por Manuel Torrents Guell. Las inspecciones se han realizado externa e internamente,
pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o visibles. El alcance de nuestra inspeccién fue apropiado para

el propdsito de esta valoracion.

Las personas citadas anteriormente que poseen la cualificacion MRICS o FRICS son asimismo Registered Valuers de RICS. De
igual manera confirmamos que, de conformidad con la NV 6.1(r), las personas citadas anteriormente cuentan con los

conocimientos, las habilidades y el entendimiento necesarios para realizar una valoracion de forma competente.

1.1.8. Alcance de las Consultas en Materia de Due Dilligence y Fuentes de Informacion
Para llevar a cabo la valoracién se ha revisado la siguiente informacion:

= Planos del inmueble.
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=  Presupuesto de gastos para el afio 2019, incluyendo consumos, conservacion y mantenimiento, seguros y partida de
CapEx.

En términos generales, la informacion facilitada es suficiente a los efectos de la valoracion, en base a las condiciones de
referencia acordadas.

El alcance de las consultas realizadas en materia de due dilligence y las fuentes de informacién empleadas a los fines de la
realizacién de la valoracion se detallan en los apartados correspondientes del informe.

En el Apéndice 4 incluimos un resumen de las consultas efectuadas.

1.1.9. Limite de Responsabilidad

La carta que hemos emitido ratificando la instruccion, incluye informaciéon pormenorizada sobre el limite de responsabilidad.

1.1.10. Cumplimiento Normativa RICS

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de
2014, Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013 y que entraron en
vigor el 1 de enero de 2014, y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada Informes de
Valoracién y la VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso.

A continuacién, se expone nuestro informe, el cual ha sido realizado de conformidad con estos requisitos.
1.1.11. Verificacion

El presente informe contiene un buen nimero de supuestos, algunos de caracter general y otros de indole mas especifica.
Nuestra valoracion se basa en la informacion que nos facilitan terceros. Es posible que determinada informaciéon que nosotros
consideremos esencial no nos haya sido proporcionada. Todos estos asuntos se abordan en los apartados correspondientes del
presente informe.

Recomendamos que se encarguen directamente de informarse en relacién a estas cuestiones, ya sea mediante la verificacion
de cuestiones concretas o mediante la evaluacion de la relevancia de cada cuestiéon en el contexto del objetivo de nuestras
valoraciones. No se deberia confiar en nuestra valoracién mientras no se haya completado el proceso de verificacion.

1.1.12. Confidencialidad y Responsabilidad

De conformidad con las recomendaciones de RICS, declaramos que expedimos el presente informe Unicamente para la finalidad
anteriormente especificada. Asimismo, comunicamos que el informe es confidencial para la parte a la que esta dirigida, y que no
se asume responsabilidad alguna frente a terceros sobre la totalidad o parte de su contenido. Cualquier tercero que confie en
este informe lo hara por su propia cuenta y riesgo.

No podra incluirse, publicarse, resefarse o utilizarse de ningin modo, actualmente o en el futuro, parte o la totalidad del presente
informe, en cualquier publicacion, circular o declaracion sin nuestro consentimiento previo y por escrito con respecto a la forma
y al contexto en el que fuera a aparecer.

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 7



savills
AGUIRRE
NEWMAN

02. El Activo, Analisis y
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02. El Activo, Analisis y Aspectos Legales
21. Localizacion

El activo objeto de valoracién se localiza en el barrio de La Creu de Barbera, dentro del distrito 6 y Sector Creu de Barbera,
perteneciente al municipio de Sabadell y a la comunidad auténoma de Catalufia.

Cataluiia es una de las comunidades automas mas importantes de Espafa y cuenta con una poblacién de 7.600.267 personas
a cierre del afio 2018, lo que supone un incremento en lo que a poblacion se refiere de 56.442 personas frente a 2017, siendo la
segunda comunidad auténoma a nivel nacional en nimero de habitantes. Catalufia tiene una densidad de poblacion de 236
hab/km?, estando en el puesto 7 en la lista de comunidades con mas densidad de Espafia.

Mapa Localizacion

m

Verge de la Paloma, 49

Fuente: Google Maps

El municipio de Sabadell cuenta con 211.734 hab. (INE 2019) en una superficie de 37,53 km?, lo que supone una densidad de
poblacion de 5.641,73 hab/km?2. La ciudad de Sabadell comprende siete distritos numerados del 1 al 7, estando el activo objeto
de valoracion en el numero 6.

Mapa Localizacion

Verge de la Paloma, 49

Fuente: Google Maps
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El distrito 6 de Sabadell esta situado al sur de la poblacion y estd compuesto por los barrios La Creu de Barbera, Les Termes,
Espronceda, Campoamor y Sant Pau. El distrito 6 limita al norte con la Calle de Latorre y la Calle Sant Ferran y continia hasta
los limites de la poblacion.

Fuente: SAN

2.2. Situacion

El activo objeto de valoracion se sitia en la calle Verge de la Paloma, n°49, en el barrio de la Creu de Barbera. El activo se
encuentra a escasos minutos a pie o en transporte privado de diversas paradas de autobuses y la carretera N-150.

El activo objeto de valoracion esta situado en un area urbana consolidada, cerca del limite del municipio. A sus alrededores hay
un pabellén municipal, un instituto y el campo de futbol municipal. El entorno inmediato lo conforman edificios principalmente
residenciales, pero también locales comerciales, ademas de servicios dotacionales. Se trata de una zona residencial de nivel
bajo.

La tipologia residencial se caracteriza en distintos bloques que conforman una manzana, habiendo practicamente ninguna
promocioén con zonas comunes. Los edificios son en su mayoria de 3 plantas contando la planta baja, con algunas excepciones.

2.2.1. Accesibilidad

El activo objeto de valoracion se emplaza en el area urbana de la ciudad y dispone de correctas comunicaciones mediante
trasporte privado y publico.

El activo objeto de valoracién se encuentra a una distancia de 2,6 km del centro de la ciudad, lo que supone un recorrido de 16
minutos en transporte privado o 21 minutos en transporte publico, a una distancia de 37,10 km del aeropuerto internacional Adolfo
Suarez Madrid-Barajas, lo que supone un recorrido de 39 minutos en transporte privado o 82 minutos en transporte publico y a
una distancia de 25,5 km de la estacién de tren Sants Renfe, lo que supone un recorrido de 35 minutos en transporte privado o
60 minutos en transporte publico. La parada de taxi mas cercana se encuentra a 24 minutos a pie.

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 10



savills
AGUIRRE
NEWMAN

( Aeropuerto internacional Josep Tarradellas Barcelona-El Prat: a una distancia de 36 minutos en transporte privado

y una distancia de 99 minutos en transporte publico del inmueble.

é Estacién de Ferrocarriles de la Generalitat: a una distancia de 12 minutos en transporte privado, 32 minutos a pie
y 16 minutos en transporte publico del inmueble.

En cuanto al transporte privado, el barrio Creu de Barbera esta situado al sur del municipio de Sabadell, limita por el norte con la
Calle de Latorre hasta la Carretera de Barcelona, donde baja el limite al Passeig del Comerg. Por el sur queda limitado por la
Ronda de Pau Vila. Tanto al este como al oeste limita con los limites de la propia ciudad, por un lado, con el Rio Ripoll y por el
otro con el aeropuerto de Sabadell. La zona esta dotada de una buena conexién por su proximidad a la N-150, por la que se llega
rapidamente tanto a la autopista AP-7 como a la carretera C-58.

En cuanto al transporte publico, el barrio en el que se encuentra el activo no cuenta con ninguna estacién de tren. A su alrededor
cuenta con numerosas paradas de autobus a cortas distancias a pie, un maximo de 5 minutos, por las que pasan los autobuses
urbanos F1, F2, F3, L1, L2 y L80. A nivel interurbano, pasan a los alrededores del activo varias lineas que comunican el municipio
de Sabadell con Ripollet, Barbera del Vallés, Barcelona y Cerdanyola del Vallés.

2.3 Descripcién
2.3.1. General

El inmueble objeto de la valoracion es un edificio residencial ubicado en el municipio de Sabadell, en la calle Verge de la Paloma,
49. El activo consiste en un edificio exclusivamente residencial con 14 viviendas. El edificio fue construido en el afio 2009 segun
la informacion catastral. El edificio consta de 2 plantas sobre rasante (planta baja + 2 plantas superiores) ademas de dos bajo
rasante usadas como aparcamiento.

Segun los datos proporcionados por el cliente, la superficie total construida del edificio es de 1.432,87 m?, con una superficie util
total de 1.273,42 m2.

A efectos de la valoracion se ha tenido en cuenta la superficie construida proporcionada por el cilente. El edificio tiene ascensor
y una escalera que va desde la planta subsé6tano hasta la planta segunda. El edificio no dispone de azotea comunitaria.

En la planta baja se encuentran cuatro unidades residenciales; en la primera se ubican cinco unidades residenciales y en la
segunda planta cinco unidades residenciales estilo duplex con dos terrazas cada una.

Tras nuestra visita al edificio, se determina que el estado de las zonas comunes es correcto, con algunos imperfectos pendientes
de reparar, aunque de poca importancia.

A efectos de la valoracion, se ha utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja para obtener el valor de Mercado de la finca
objeto de valoracion.

En el momento de la visita se han realizado fotografias del inmueble, que se muestran a continuacion.

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 1



Informe de Valoracion
Edificio residencial en calle Verge de la Paloma, 49, 08204 Sabadell SaVIHS

AGUIRRE
NEWMAN

Fachada

Porteria y garaje Porteria

Baino pequeio Cocina

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019

12



Informe de Valoracion —
Edificio residencial en calle Verge de la Paloma, 49, 08204 Sabadell SaVIIIS

AGUIRRE
NEWMAN

Comedor Escaleras duplex

;"- ¢ ‘V'. -

Recibidor Habitacion

Habitacion Terraza

2.3.2. Construccion

La estructura del inmueble estd compuesta por pilares de hormigén armado y la cimentacion esta hecha con muros de contencion.
Los cerramientos exteriores son de ladrillo macizo de 30 cm de espesor, forrado con aislante en camara. Los acabados exteriores
son persianas metalicas y la carpinteria de aluminio, el resto de la fachada esta compuesta de aplacado de piedra.

La cubierta del inmueble consiste en una cubierta inclinada de teja ceramica con terrazas privadas de los duplex de la segunda
planta.

Los acabados interiores se componen de parquet, en los salones, dormitorios y espacios circulares en las viviendas, gres en los
bafios y cocinas; y marmol en las zonas comunes como el portal y las escaleras. En general los acabados son de calidad media.
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2.3.3. Instalaciones

= Internet.

= Interfono en porteria de apertura automatica desde las viviendas
=  Alarma de seguridad en cada unidad.

=  Aire acondicionado con instalacion ubicada en planta de cubierta.

= Caldera y maquinaria de ascensor ubicada en planta de cubierta.

24. Superficies
2.4.1. Superficie de Parcela

El edificio se emplaza en una parcela con forma de poligono irregular de cuatro lados, de superficie 394 m? y topografia plana,
ocupando una esquina de la manzana, por lo que cuenta con dos fachadas libres que dan a la Calle de Antoni y a la Calle Verge
de la Paloma.

2.4.2. Distribucion

A efectos de valoracion, el edificio comprende una superficie total construida de 1.432,87 m?, de los cuales 260,47 m?
corresponden a superficie bajo rasante y 1.172,40 m? corresponden a vivienda, distribuidos de la planta baja a la planta segunda
con sus correspondientes terrazas.

Cuadro de Superficies

Planta Uso Superficie (m?) Plazas Coche (uds)
Planta -2 Garaje+ trastero 169,59 (*) 9
Planta -1 Garaje 90,88 6
Planta 0 4 viviendas 279,60 (**)
Planta 1 5 viviendas 297,30
Planta 2 5 viviendas formato duplex 595,50 (***)

Total s.r.

Total b.r.

Total

Fuente: SAN

(*) Incluye 135,29 m? de garaje y 34,30 m? de trastero.

(**) Incluye patio de 54,60 m? de la unidad Bajos 42.

(***) Incluye terrazas exteriores de todas las 5 unidades de la planta 22.
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Como es practica habitual en este tipo de instrucciones de valoracion, no hemos llevado a cabo mediciones del activo y se ha

valorado el mismo sobre la base de las anteriores superficies proporcionadas por nuestro cliente, quien entendemos que ha
medido la propiedad en relacién con el propdsito de valoracién y que asumimos son completas y correctas, y corresponden a las
superficies brutas alquilables medidas de acuerdo con el Code of Measuring Practice de RICS, publicado en Agosto de 2007 6"
Edition.

2.5. Estado del inmueble
2.51. Informe de Estado del Edificio

No se nos ha proporcionado ningun informe de estado del edificio.

2.5.2. Estado General

Tal y como se indica en el apartado de Supuestos generales no hemos realizado ningun estudio estructural, ni hemos
comprobado ninguno de los servicios. Quisiéramos sin embargo hacer una puntualizacion, sin que la misma lleve ninguna
responsabilidad aparejada para nosotros: durante el transcurso de la inspeccion realizada a los efectos de la valoracion se pudo
observar que el inmueble no esta siendo reformado y parece estar en buen estado.

A los efectos de la valoracion hemos asumido que el edificio cumple con todas las normativas necesarias y que las obras de
construccién se han finalizado satisfactoriamente. Nos reservamos el derecho a revisar nuestra opinion sobre el valor en caso
de que en un futuro se estableciera que el inmueble tiene defectos inherentes u otros problemas estructurales.

2.6. Consideraciones Medioambientales

No se nos ha facilitado ningun informe medioambiental relativo al suelo en el que se desarrolla el inmueble. Nos complacera no
obstante hacer las observaciones pertinentes al respecto en caso de que se nos facilite una copia de dicho informe.

En consecuencia, hemos valorado el inmueble en el bien entendido que el suelo afecto al inmueble objeto de valoracién no ha
sufrido ningun tipo de contaminacién en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un
futuro se considerase que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de
contaminacion, en tal caso es posible que deseemos revisar nuestras valoraciones.

2.6.1. Consultas Informales

Como suele ser habitual en estos casos, no hemos realizado ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacion en
el inmueble; como tampoco hemos realizado ni se nos ha proporcionado ningun estudio medioambiental del inmueble.
Puntualizamos, no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacion de la
inspeccion y formulacién de las consultas no se aprecid nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible
contaminacion.

2.6.2. Supuesto

Dado que no se nos ha facilitado ningun informe medioambiental no podemos afirmar con absoluta certeza que el suelo afecto
al inmueble no esté contaminado.

Dado que las consultas realizadas de manera informal han sugerido que es poco probable que exista contaminacion en el suelo
afecto al inmueble objeto de valoracién hemos valorado el mismo en el bien entendido que el suelo no ha sufrido ningun tipo de
contaminacion en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un futuro se considerase
que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de contaminacion, en tal caso
es posible que deseemos revisar nuestro asesoramiento en materia de valoracion.
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2.7. Situacion Urbanistica
2.71. Informacioén Urbanistica

No se nos ha facilitado ningin documento en materia de planificacion urbanistica por lo que no podemos hacer ninguna
observacion sobre la situacién urbanistica del inmueble objeto de la valoracion. En consecuencia, hemos realizado la valoracion
adoptando el supuesto de que el inmueble, ya construido, cumple plenamente con la legislacion, las normativas y las licencias o
los permisos en materia de planificacion urbanistica. De no ser asi es posible que deseemos revisar nuestra valoracion.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que el inmueble dispone de todos los permisos urbanisticos pertinentes.

2.7.2. Planeamiento

Durante el transcurso de nuestra inspeccién a la propiedad no se observd nada que indique que cualquiera de los anteriores
permisos de planificacion se esta infringiendo. En la valoracion de la propiedad se ha supuesto que el edificio se utiliza de acuerdo
con sus actuales usos legales, que el edificio cumple con las leyes actuales de planificacion y las normas de construccién y que
no esta sujeto a ninguna propuesta adversa.

Dada la complejidad de la legislaciéon actual, se recomienda que sus asesores legales confirmen que la propiedad se beneficia
de todas las autorizaciones pertinentes.

Hemos valorado el inmueble adoptando el supuesto de que el mismo dispone de todas las licencias y los permisos necesarios.
2.7.3. Resumen
Desde el punto de vista urbanistico, entendemos que el edificio cumple con la normativa urbanistica vigente.

De acuerdo con la normativa urbanistica, el uso asignado a la parcela es residencial. El edificio cuenta con licencia para el uso
de vivienda.

2.8. Impuestos
2.8.1. IVA

Se nos informa de que el propietario no ha ejercido su opcion de gravar la propiedad a efectos del IVA. Nuestra valoracion se ha
realizado sin contemplar este impuesto.

2.9. Propiedad

Se nos ha proporcionado por parte del cliente copia de la Nota Simple para la propiedad, en la que se establece la siguiente
informacion:

- La propiedad esta identificada por el nUmero de referencia Idufir: 08126000431360

- Naturaleza de la finca: Residencial

- Numero de Finca: Divisién horizontal

- Propiedad: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

- Direccion: Carrer Verge de la Paloma, 49

- Registro: Inscripcion: 32, Tomo: 3.959, Libro: 307, Folio: 103, Fecha: 11 diciembre 2018.
- Cargas: Hipotecas.

Se adjunta copia de la Nota Simple como Apéndice 4.
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Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que efectivamente esto es asi. Las posibles discrepancias, de surgir,

deberan ser transmitidas a Savills para que ésta pueda revisar su opinion sobre el valor.

2.10. Arrendamientos
2.10.1. Resumen de los Contratos

A continuacioén, se detalla la relacién de contratos de arrendamiento analizados:

Ubicacic SBA SBA con A R Comienzo Fin de Obligado
icacion (m?) ponderacion Plaz_as Contra~tada Contrato Contrato Cto
terrazas (m?) parking (€/ano)
Pl. Baja Residencial | 47,60 47,60 1 450,00 04/07/2018 | 04/07/2020 -
Pl. Baja Residencial | 58,90 58,90 1 600,00 04/05/2018 | 04/05/2020 -
Pl. Baja Residencial | 46,45 46,45 - 500,00 13/12/2015 | 13/12/2019 -
Pl. Baja Residencial | 72,05 85,70 - 675,00 30/08/2015 | 30/08/2020 -
Pl. Primera Residencial | 48,55 48,55 1 550,00 20/03/2018 | 20/03/2020 -
Pl. Primera Residencial | 69,70 69,70 1 710,00 01/04/2019 | 01/04/2026 1 afo
Pl. Primera Residencial | 60,60 60,60 1 579,69 03/02/2017 | 03/02/2020 -
Pl. Primera Residencial | 46,20 46,20 1 550,00 18/03/2019 | 18/03/2020 -
Pl. Primera Residencial | 72,25 72,25 - 632,50 26/02/2018 | 26/02/2020 -
Pl. Segunda | Residencial | 84,20 92,13 - 668,32 05/06/2017 | 04/06/2020 -
Pl. Segunda | Residencial | 110,20 125,55 - 780,00 24/05/2019 | 24/05/2021 -
Pl. Segunda | Residencial | 95,75 104,58 - 750,00 16/12/2017 | 15/12/2020 -
Pl. Segunda | Residencial | 79,40 86,70 1 700,00 01/08/2018 | 31/07/2021 1 afio
Pl. Segunda | Residencial | 117,75 132,45 1 850,00 13/02/2019 | 12/02/2022 1 afio

1.009,6 1.077,35 8.995,51

En la columna de SBA con ponderacion de terrazas (m?) se reflejan las superficies con la ponderacion del 25% en patios y del 50% en terrazas.

211 Gastos totales

Se ha determinado un importe anual de gastos totales para el inmueble que asciende a 4.451,94 €/ afio correspondientes a los
gastos de comunidad del inmueble. Ademas, se anaden los gastos correspondientes al seguro y al IBI.

212. Ingresos Netos

De acuerdo a la informacién que se nos ha proporcionado, entendemos que el total de ingresos brutos a fecha de valoracion
asciende a 107.946,12 €/afo, resultante del sumatorio de las rentas de todas las viviendas y aparcamientos.

El detalle de gastos operativos totales que asume el propietario del inmueble son:
o Seguro del Inmueble: 991,41 €/ anuales
o Gastos de Comunidad: 4.451,94 €/ anuales
o IBI: 4.440,18 € en concepto de IBI.
Ademas de esto, se ha asumido un importe de 7.000 €/ afio en concepto de CapEx de mantenimiento durante los diez afios de

nuestro modelo de calculo.
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03. Comentario de Mercado

3.1. Coyuntura Econémica
La Economia Espaiola

La evolucién del PIB durante los cuatro trimestres del afio confirma que la economia espafola avanza de manera mas pausada
que el afio anterior. El afio 2018 cerrd en 2,6%, cuatro décimas por debajo del nivel del afio anterior, pero contintia por encima
de la media de la Eurozona (que se situd en 1,9%). Las previsiones para los proximos afios de Focus Economics mantienen la
ralentizacion del crecimiento, y mantendrian igualmente los prondsticos anuales de Espafia por encima de los datos de la Zona
Euro.

Principales indicadores econémicos

PIB —IPC ——Tasa de desempleo (eje dch.)
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Por otro lado, otros datos macro no son muy optimistas y van acorde con la previsién de desaceleracion de la economia espafiola,
asi como una reduccion del 7% de la compra de turismos, la disminucion del 20% del crédito otorgado a pymes espafiolas o
bajada del 5,2% de la demanda eléctrica de la industria en agregado.

En términos de contabilidad nacional el mercado laboral crecié en 2018 un 2,5%, alineado con el comportamiento de la economia.
La tasa de desempleo contintia en la tendencia de ajuste y encadena ya 23 trimestres consecutivos de descenso. La media anual
de 2018 para todo el territorio nacional se situ6 en 15,3%, con 14,45% en 4T 18. En el primer trimestre de 2019 del 14,44%, por
lo que la recuperacién en términos de empleo es positiva, aunque Espafa sigue teniendo un paro estructural alto. Segun Focus
Economics el paro disminuira hasta los 12 puntos porcentuales a final de 2019.

Segun Focus Economics, la desaceleracion de la economia no impactara negativamente en el mercado de trabajo, ya que
mantiene la pendiente de bajada durante los proximos ainos.

El ultimo dato de afiliados a la Seguridad Social (diciembre 2018) roza ya los 19 millones y se acerca por fin a niveles precrisis.
En el total nacional la provincia de Madrid concentra cerca del 20% del total de afiliados y registra una tasa de desempleo por
debajo de la media de Espafia (11,54%).
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Evolucion del Indicador de Confianza del Consumidor /
Indice de ventas minoristas

Indicador Confianza del Consumidor

—— Variacién interanual indice Ventas Minoristas (eje dch.)
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Las recientes elecciones se enmarcan en un contexto de actividad econdmica sdlida; las ventas a minoristas se aceleraron en

febrero, por lo que, combinado con la creacion de empleos saludables y la mejora en la confianza del consumidor hasta marzo,
se apunta a un consumo de las familias optimista en la primera mitad del afio.

Demografia

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), la poblacion de Espafia es de 46.733.038 (1 de Julio de 2018); dato que se

aproxima al maximo de habitantes espafioles obtenido en 2012 (46.818.219 personas). Por lo tanto, nos encontramos en un
contexto de recuperacion demografica tras los afos de la crisis.

Sin embargo, las proyecciones demogréficas a largo plazo apuntan hacia una disminucion de la poblacion. Actualmente, el 55%
de la poblacion tiene 35 afios o mas, mas del 10% mas que hace 14 afios (Fuente: INE). Si contindan las tendencias demograficas

actuales, entonces Espafia caera en mas de medio millén de habitantes en los proximos 15 afios (1,2%) y 5,6 millones en los
proximos 50 afios (11,60%) (Fuente: INE)

El crecimiento de la poblacién en Espafia fue extremadamente desigual durante el siglo XX debido a la migracion interna a gran
escala de las zonas rurales a las ciudades industriales, un fendmeno que ocurri6 mucho mas tarde que en otros paises de Europa

occidental. De las cincuenta provincias de Espafia, once de ellas registraron una disminucion absoluta de la poblacion durante
el siglo.

Por zonas, las regiones mas pobladas son Andalucia, Catalufia y Madrid, que representan casi el 50% de la poblacion total de
Espana.

Las regiones de Asturias (-0,8%), Castilla y Ledn (-1,0%) y Castilla la Mancha (-0,9%) registraron los mayores descensos de
poblacién durante el afio pasado, mientras que las poblaciones de Madrid, Baleares y Catalufia crecieron. (2,0%, 0,3% y 0,2%
respectivamente). La migracién a Madrid y Barcelona se puede explicar en términos de empleo, dado que estas dos ciudades
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son los principales centros de negocios del pais. Valencia, Sevilla y Bilbao completan la lista de las principales ciudades en

Espana.

El salario medio en Espafia para el afio 2018 se sitla en 26.923€ anuales (2.244 €/mes suponiendo 12 pagas por afio). Supone
un aumento del 1.4% respecto al afio anterior y se espera que este dato siga aumentando para el cierre de 2019.

El salario minimo de Espafia en 2019 asciende a 900€ mensuales, dato que marca un maximo histérico y dependiendo de las
acciones politicas, este dato podria verse incrementado incluso sobrepasando los 1.000 €/mes.

En 50 afios la poblacion que més alquila, de 16 a 29 afios, decrecera un 8%; y la poblacion que mas compra, de 30 a 44 afos,
lo hara en un 20%. Mayores de 65 anos, +59%.

PROYECCIONES DE LA PIRAMIDE DE POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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PROYECCIONES DE LA POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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La evolucion salarios vs precio vivienda Espafia

La evolucion salarial a nivel nacional se ha visto estancada los ultimos afios con ligeras subiras casi impredecibles. Esta situacion
viene marcada por un estancamiento econémico general.

Al contrario, el precio de la vivienda ha visto una subida que ha ido creciendo desde el 2013 en ciudades como Madrid y Barcelona
y desde 2015 a nivel nacional. Esta subida de la vivienda ha marcado su maximo en 2018, siendo las previsiones para 2019
también muy optimistas.

Como comentabamos anteriormente el sueldo a nivel nacional no ha sufrido grandes cambios mientras que las viviendas han
visto como ha despegado su precio final. Con las rentas actuales se prevé que una familia media espafiola necesita una tasa de
esfuerzo de 7,41 afios para hacer frente a la compra de una vivienda media. Estos datos son mucho mas elevados para nucleos
urbanos poblados como Madrid y Barcelona.
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EVOLUCION SALARIOS VS PRECIO VIVIENDA ESPANA
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3.2 El sector residencial espaiol

El mercado residencial espafiol ha sufrido varias transformaciones, a principios de siglo inicio un fuerte ciclo de expansion del
parque inmobiliario, esta expansion quedo truncada por la crisis econdmica global dejando mucho stock de obra nueva en manos
de bancos sin posibilidad de ser vendida.

A partir del afio 2013 esta tendencia se invierte. El stock de vivienda sin propietario empieza a reducirse y en las zonas mas
atractivas, como los nucleos urbanos, empiezan a reactivar la produccion de viviendas de Obra Nueva. Todas aquellas viviendas
de antes de la crisis que todavia a dia de hoy no se hayan vendido tienen muy pocas posibilidades de encontrar duefo.

El precio medio de la vivienda de obra nueva en Espafia viviéo su mejor afio en 2007 con una media de 2.905 €/m?, en 2014 toco
suelo con 1.994 €/m? y ha ido paulatinamente recuperandose hasta 2018 con 2.348 €/m?. Actualmente el stock de viviendas de
obra nueva ha descendido hasta un 27% desde 2013.
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STOCK TOTAL EN ESPANA
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Frente a la tendencia europea al alquiler, Espana sigue siendo un pais de compra en lo que se refiere a la vivienda. El 77% de
las residencias estaban en régimen de propiedad en el afio 2017, mas de 14 millones de viviendas. La mayoria de ellas sin pagos
pendientes (el 64%). El aumento del alquiler fue una de las principales consecuencias de la crisis. De 2016 a 2017 el crecimiento
fue del 4,5%.

VIVIENDAS POR REGIMEM DE TENENCIA - 2017

529

En propiedod sin
pogos pendientes

1 BEn propiedad con
pagos pendientes
= Alguilada

Oiros

El Alquiler en Espana

Espafia ha sido tradicionalmente un pais de propietarios, las politicas de vivienda de los afios 50 a 70 motivaron la compra de
propiedades en Espaia, esta tendencia ha seguido una linea ascendiente hasta la crisis econémica del 2007, este punto de
inflexion marco una tendencia de propietario a arrendatario. El alquiler empez6 a coger importancia.

Este fendmeno esta encontrando su techo en ciudades como Madrid y Barcelona donde los alquileres, debido a la alta demanda
y la baja oferta, ha crecido a ritmo vertiginosos dejando a muchas personas sin la posibilidad de alquilar un piso en zonas
céntricas, el precio del alquiler a reducido su crecimiento, pero sigue creciendo.
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EVOLUCION DEL ALQUILER EM ESPANA EVOLUCION DE LA TENENCIA EN
FROFIEDAD EN ESPANA
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La tendencia de los hogares espafoles ve como pierden miembros, la tendencia es que los hogares estén compuestos por dos
personas, seguido de los hogares con una sola persona viviendo. La tendencia va a seguir creciendo para este ultimo hasta
alcanzar los casi 6.000.000 de hogares en 2033, las viviendas con dos personas creceran hasta superar esta cifra.

Transacciones Inmobiliarias

Como comentabamos anteriormente los visados de obra nueva tuvieron una trayectoria ascendente hasta 2006, un afio antes
de la crisis, a partir de este afio fueron desplomandose paulatinamente hasta 2103, cuando apenas se alcanzaban las 50.000
viviendas nuevas al afio, esta tendencia se ha recuperado timidamente, pero a dia de hoy se han alcanzado mas de las 110.000
unidades, pero esta cifra no es suficiente para satisfacer el hambre de Obra Nueva de los compradores espafioles y es la segunda
mano la que debe suplir esta demanda.

Las transacciones también tocaron fondo en 2013 pero han ido recuperando terreno hasta superar las 400.000 el afio 2108. la
compraventa de viviendas tanto nuevas como de segunda mano ha visto un crecimiento de hasta el 107%.

N® DE TRANSACCIONES ACUMULADO A 3T 2004-2018
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3.3. Sector Residencial en la Corona Metropolitana de Barcelona

De la corona metropolitana de Barcelona se han seleccionado los 10 municipios mas destacables en el sector inmobiliario y con
mayor numero de poblacion.

En total en la provincia de Barcelona viven 5,576,040 habitantes, de los cuales 1.620.810 viven en la ciudad de Barcelona. Esta
primera corona congrega mas de la mitad de poblacién de la provincia, con 3.239.377, siendo una de las areas mas pobladas de
Europa. Los municipios seleccionados son de los mas importantes y abarcan una poblacién de mas de un millén de habitantes.
Desde el Hospitalet (segunda ciudad de Catalunya con mas de doscientos cincuenta mil habitantes hasta Cerdanyola con mas
de cincuenta mil.

MAFPA DE LA ZONIFICACION MERCADO RESIDENCIAL CORONA METROPOLITANA POBLACION CENSADA

1.083.460

RENTA DISPONIBLE POR HOGAR

29950

1. L'Hospitalet de LUobregat

2 Esplugues de Lichragat

3. E Prat de Uobregat

4. Janta Ceoloma de Gramenet
5 Comella de Ucbregat

4. Badolono
7. Sant Boi de Uobregat

8. Cerdanyola del Vallés

9. Viadecans

10.8ant Cugat del Voliés

La corona metropolitana de Barcelona dispone de un parque inmobiliario ligeramente mas moderno que en Barcelona ciudad,
aunque desde el 2007 ha caido sustancialmente el stock de viviendas de obra nueva por la situacion econémica. Ciudades como
Sant Cugat, Sabadell o Terrassa disponen aun de ciertas bolsas de suelo que les permite ampliar y renovar su parque
inmobiliario. Al tratarse de ciudades colindantes a Barcelona y algunas de ellas tipo ciudad dormitorios, la variedad en las
dimensiones de las viviendas es muy varaida. Sorprende la gran cantidad de unidades con mas de 180m?=.

A continuacién, se muestra la evolucion de las transacciones dentro de la zona delimitada entre los afios 2004 hasta el segundo
trimestre del 2018, se puede apreciar la senda creciente desde 2014, aunque los niveles de viviendas de obra nueva siguen en
valores bajos a nivel historico. La recuperacion de la economia inmobiliaria se encuentra en plena fase de estabilizacion. En 2017
se alcanzo el nivel de transacciones del afio 2007, se ha tardado 10 afios en recuperar el ritmo, esto si se encuentra muy lejos
de los maximos con mas de 18.000 transacciones.
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EVOLUCION DE LAS TRANSACCIONES DE VIVIENDA EN LA ZONA
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Mercado de Obra Nueva

En 2018 se ha registrado un aumento del 47,6% en la oferta inicial de viviendas (obra nueva) hasta las 2.121 viviendas. Este
incremento ha sido consecuencia del inicio de diferentes proyectos en los municipios L’Hospitalet de Llobregat y Badalona. Los
municipios que mas oferta inicial concentran son Badalona con un 36% y L’Hospitalet de Llobregat con un 30%.

Un piso medio en la corona metropolitana de Barcelona tiene una superficie de 113 m2c, un precio por m? de 3.104 € y un precio
final de 351.890 €. Los precios por metro cuadrado han caido en los Ultimos 12 meses de media un 1,7%, consecuencia del
comportamiento del mercado en Esplugues de LLobregat. Los precios medios por m? mas altos se observan en el municipio de
Sant Cugat del Valles donde se han alcanzado los 3.806 €/ m2.
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. Var 2017-
ZONA Sup y Precios 2015 2016 2017 2018 2018
Sup media (m?) 101 119 97 130 34,1%
BADALONA Precio medio (euro/m?) 2.378€ 2.059 € 2957 € 2.969 € 0,4%
Precio medio vivienda 240.002 € 244.486 € 285.916 € 384.949 € 34,6%
Sup media (m?) 82 101 n.d. 93 n.d.
CERDANYOLA N .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.335€ 2489 € n.d. 2.675€ n.d.
Precio medio vivienda 191.500 € 252.143 € n.d. 248.091 € n.d.
Sup media (m?) 97 116 92 108 17,2%
CI_OI_%’;ERIELQAE.E Precio medio (euro/m?) 2578 € 2.262 € 3.394 € 3.049 € -10,2%
Precio medio vivienda 249.908 € 263.308 € 311.647 € 328.165 € 5,3%
Sup media (m?) 90 n.d. 158 127 -19,2%
ESPLUGUES DE f P
LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.992 € n.d. 5.427 € 3.049 € -43,8%
Precio medio vivienda 269.233 € nd. 855.221 € 388.457 € -54,6%
Sup media (m?) 94 85 90 102 13,8%
L'HOSPITALET . . 5 0
DE LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.628 € 2.924 € 3.195 € 3.026 € 5,3%
Precio medio vivienda 247.431 € 249.277 € 286.355 € 308.488 € 7,7%
Sup media (m?) 110 101 111 116 4,5%
SANT CUGAT A .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.798 € 3.304 € 3.690 € 3.806 € 3,2%
Precio medio vivienda 308.764 € 332.702 € 408.010 € 439.979 € 7.8%
Sup media (m?) 93 109 113 117 3,7%
Sﬁgggg&z}z Precio medio (euro/m?) 1.647 € 2422 € 2.303 € 2.554 € 10,9%
Precio medio vivienda 153.207 € 264.585 € 260.127 € 299.000 € 14,9%
Sup media (m?) 83 100 85 106 24,9%
S[')al‘ENg};EI\?IE_SEA'F\ Precio medio (euro/m?) 1.124 € 1.681€ 2116 € 2532 € 19,7%
Precio medio vivienda 92.932 € 168.395 € 179.500 € 268.250 € 49,4%
Sup media (m?) 79 96 80 n.d. n.d.
VILADECANS Precio medio (euro/m?) 2.264 € 1.930 € 2.092€ n.d. nd.
Precio medio vivienda 178.605 € 185.376 € 167.100 € n.d. n.d.
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3.4. Comparables

Con tal de poder formar nuestra opinién de Valor de Mercado del objeto sujeto a valoraciéon, hemos comparado y contrastado
con otras propiedades similares que se encuentran actualmente en el mercado en el area cercana al activo. Los presentados a
continuacién son los comparables mas representativos de la muestra seleccionada y han sido los usados para llegar al valor de
mercado del activo.

COMPARABLE 1_ Piso en Creu de Barbera, Sabadell:

Localizacion Creu de Barbera
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 80 m*
Habitaciones 3
Barios 1

PRECIO 620 €/mes
ubieadion e Similar
Calidad Similar

Piso ubicado en el barrio de la Creu de Barbera, en quinta planta exterior con ascensor. Cuenta con tres habitaciones dobles
exteriores y un bafio completo con plato de ducha, un salén-comedor y una amplia cocina con lavadero.

Se alquila sin amueblar, los suelos son de gres, las puertas de madera y las ventanas de aluminio.

COMPARABLE 2_ Piso en Creu de Barbera, Sabadell:

Localizacion Creu de Barber3
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 65 m?
Habitaciones 3
Bafios 1

PRECIO 700 £/mes
Ubicacion Similar
Calidad Inferior

Piso ubicado en el barrio de la Creu de Barbera, en sexta planta con ascensor. Cuenta con tres habitaciones, un amplio salén-
comedor con acceso a balcon, cocina independiente y bafio completo.

Los acabados son de una calidad baja y antiguos, el suelo de gres, la carpinteria interior de roble y la exterior de aluminio.
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COMPARABLE 3_ Piso en Calle de Fatjé, Sabadell:

Localizacion Calle de Fatjo

Tipo Plurifamiliar

Superficie construida 80 m*

Habitaciones 3

Barios 1
PRECIO 900 £/mes

Similar

Piso en una finca seminueva en primera planta exterior con ascensor. Cuenta con tres habitaciones, dos de ellas dobles y una
individual, un bafio completo con bafiera, cocina office totalmente equipada, amplio salén-comedor con salida a balcon, terraza
de 30 m? con toldo y trastero de madera.

La vivienda se encuentra en una zona muy tranquila, cerca de comercios, farmacias, colegios e institutos. Cuenta con buenas
comunicaciones con el transporte publico.

COMPARABLE 4_ Piso en Calle Enrique Tierno Galvan, Barbera del Vallés:

Localizacion ¢/ Enrigue Tierno Galvan
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 55 m*
Habitaciones 2
Barios 1

PRECIO 690 £/mes
MbIaCIoN Periferia
Calidad Similar

Piso en una tercera planta exterior con ascensor. Cuenta con dos habitaciones, un comedor con una cocina tipo office equipada
con lavavajillas y cuarto de bafo recién reformado.

Incluye plaza de aparcamiento en la misma finca dentro del precio anunciado.
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Comparables registro

También se han tenido en cuenta operaciones cerradas en el Ultimo afio de viviendas de las mismas caracteristicas que las que
conforman el inmueble objeto de la valoracion. A continuacion, se presenta una tabla resumen con algunos de los comparables

utilizados:

Precio

. . L. Superficie N Precio venta Afo
Fecha escritura Direccién o unitario L
(m?) (€/m?) (€) construccion
11/2018 Esteve Paluzie, 50 50,00 2.240 112.000 1967
05/2018 Magi Colet, 18 40,00 3.000 120.000 1966
10/2018 Salvat Papasseit, 91 63,95 2.200 142.000 2007
07/2018 Verge de la Paloma, 81 73,80 2.073 153.000 2006
56,94 2.383,41 131.750

Excepto en el caso de los comparables ubicados en la calle Salvat Papasseit y Verge de la Paloma, cuyo afio de construccion
es 2007 y 2006 respectivamente, la mayoria de los comparables presentan bastante antigliedad en la edificacion. El precio medio
de los comparables se sitia en 2.383,41 €/ m? y el precio medio por unidad, en 131.750 €.
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04. Valoracion
41. Método de Valoracion

De acuerdo con el alcance y metodologia descrita en nuestra propuesta, el trabajo de Savills Aguirre Newman ha consistido en
determinar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion.

Los trabajos de valoracion de Savills Aguirre Newman se ajustan a las normas y técnicas de la 92 edicion de los Estandares
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de Valoracion, lo que permite adecuarnos a un marco estable y ajustado al
maximo a los requerimientos de los clientes y un mas perfecto ajuste al valor de mercado.

Esta valoracion se basa en la metodologia de valoracion que se explica a continuacion.
4.2. Método de Descuento de Flujos de Caja

La metodologia de calculo utilizada esta basada en el principio de anticipacion. El valor vendra determinado por el valor presente
de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables a la concesién.

En el descuento de flujo de caja determinamos:

a) Losingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este calculo se consideran las posibles
revisiones de renta a IPC o mercado, asi como la prevista finalizaciéon de contrato y futuras comercializaciones.

b) Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

Se determina el valor actual a partir de la determinacion de una tasa de descuento, que se fijara en funcion de diversos factores,
tales como diferencia entre rentas del inmueble y rentas de mercado, tipologia, situacién del mercado y, en general, potencial de
riesgo que puede albergar el inmueble. Se ha considerado esta como la tasa de descuento que exigiria un inversor medio
atendiendo al nivel de riesgo de la inversion, a la tipologia y ubicacion del inmueble y a la coyuntura actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacion del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido complementado con el Método
de Comparacion con las rentas cerradas en edificios comparables en el entorno del inmueble analizado, con la finalidad de definir
y ajustar tanto las rentas de mercado como los valores de desinversion al final del periodo de andlisis considerado.
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El valor del inmueble objeto de estudio se ha obtenido por el Método de Descuento de Flujos de Caja. Los factores clave de la

Factores Clave de Valoracion

valoracién se resumen en los siguientes puntos:
o Hipétesis

Se ha determinado el valor de mercado del inmueble considerando su uso y estado actual, adoptando la situacién
arrendaticia facilitada por el cliente y en base a nuestro conocimiento de mercado.

o Superficie

La superficie total construida del inmueble es de 1.270,07 m?, distribuida en superficie sobre rasante y superficie bajo
rasante. La superficie total sobre rasante es de 1.009,60 m? destinada a uso residencial mientras que la superficie total
bajo rasante destinada a aparcamiento y trastero es de 260,47 m=2.

o Periodo de inversion
Se ha considerado un cashflow de 10 afios, momento en el cual se produciria una desinversion del inmueble.
o Ingresos

Los ingresos vienen determinados por las rentas generadas por el alquiler de las unidades residenciales y
aparcamientos del edificio objeto de valoracion. El total de ingresos anuales asciende a 107.946,12 €. Los contratos
actuales tienen una duracién de entre 3 y 7 afios, existiendo incluso una unidad de 10 afios de arrendamiento. Una vez
finalizados los mismos, se contempla una revision a renta de mercado y un nuevo contrato de siete afios de duracion,
siguiente la ley vigente referente a la ley de arrendamientos urbanos (Real Decreto Ley 21/2018, de 14 de diciembre de
2018).

o Renta de mercado (ERV)

En el caso del uso residencial, se ha estimado una renta de mercado entre 6,00 € m? mes y 14,00 € m? mes, que
supone una renta mensual entre 600 € para las unidades de menor tamano y 875 € para las unidades de mayor tamario,
acorde con el estudio de mercado realizado en el area de influencia y la tipologia del activo. La renta anual estimada
del uso residencial para el primer afio de explotacion seria de 123.300 €.

En el caso del aparcamiento, se ha considerado una renta mensual de 60 €/ ud acorde con el estudio de mercado
realizado en el area de influencia. La renta anual estimada del uso de aparcamientos para el primer afio de explotacion
seria de 12.600 €.

Asi pues, la suma de ingresos considerando ambos usos, el residencial y el aparcamiento, en el primer afio de cashflow
seria de 135.900 €.

Cabe mencionar que 8 del total plazas de aparcamiento van vinculadas a una unidad de vivienda y por lo tanto, van
vinculadas en el mismo contrato de arrendamiento. Una vez finalizado dicho contrato, se considera que tanto la vivienda
como la plaza de aparcamiento se comercializan de forman independiente.
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o Ocupacion estructural

Para las plazas de aparcamiento y trasteros desocupados actualmente se ha previsto un plazo razonable de
comercializaciéon. Debido a la oferta disponible en la zona, se ha previsto que 6 plazas de aparcamiento quedaran
permanentemente desocupadas.

o Variaciones de renta e IPC

Se ha considerado la siguiente variacién de mercado e IPC durante el periodo analizado:

Ano IPC + Mercado (%) IPC (%) Mercado (%)
2019 4,20% 1,20% 3,00%
2020 3,60% 1,60% 2,00%
2021 2,70% 1,70% 1,00%
2022 2,80% 1,80% 1,00%
2023 2,90% 1,90% 1,00%
2024 3,00% 2,00% 1,00%
2025 3,00% 2,00% 1,00%
2026 3,00% 2,00% 1,00%
2027 3,00% 2,00% 1,00%
2028 3,00% 2,00% 1,00%
2029 3,00% 2,00% 1,00%

o Gastos operativos

Se han considerado los gastos asumidos por la propiedad en concepto de IBI, tasa de basuras, seguros y demas
conceptos soportados y no repercutidos a los inquilinos. También se incluye la partida de gestién del edificio
(management fee). Los gastos operativos no repercutibles considerados para el primer afo del cashflow son 13.619 €.

o Gastos adicionales (CapEx)

Se ha considerado una cifra de CapEx de 7.000 €/ afio en concepto de mantenimiento del mismo. Dicha cifra ha sido
aportada por la propiedad.

o Exit yield

La tasa de rentabilidad para obtener el valor de desinversion del inmueble en el ultimo afio del cashflow es de 4,50%.
o Costes de desinversion

Los costes de desinversion previstos para el afio de desinversion del inmueble en el afio 10 del cashflow es de 0,75%.
o Costes de adquisicion

Se han asumido unos costes de adquisicion del 3,85% que contienen las partidas de notario, registro, AJD y Due
Diligence pertenecientes a los costes derivados de la compraventa.

o Tasa de descuento

Se ha aplicado una tasa de descuento del 5,50%, se considera apropiada en base a la evolucion del mercado, la tipologia
del activo y, en general, potencial de riesgo que puede albergar el inmueble.
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Asi, el valor de mercado del activo, en base a los parametros expuestos anteriormente, asciende a 2.848.000 € (DOS MILLONES
OCHOCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL EUROS).
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4.3. Valoracion

4.31. Valor de Mercado

Por lo tanto, en base a todos los comentarios expresados anteriormente, se concluye que el valor total del inmueble ubicado en
la calle Verge de la Paloma, 49 de Sabadell asciende a:

2.848.000 €
(Dos Millones Ochocientos Cuarenta y Ocho Mil Euros)

(Excluido IVA)
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Condiciones Generales y
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Supuestos Generales, Condiciones Generales y Supuestos Especiales

Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:

Si algunos no resultan validos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor:

Que el derecho de plena propiedad no estd sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoraciéon hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de los
activos objetos de esta valoracion.

Que se nos ha suministrado toda la informaciéon que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso de
errores u omisiones de la informacién y documentos que se nos ha proporcionado.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y
que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construcciéon o uso entrara dentro de la
legalidad.

Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones
legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades. Ademas, que toda futura construccion o uso sera
legal (aparte de estos puntos arriba mencionados).

Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracién una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccion realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos
fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

Que la propiedad y posible explotacion de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han
considerado.

Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracién no han sufrido ningun tipo de contaminacion en el pasado, ni
es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
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realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier

otra investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

Que no hay ninguna condicion adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueoldgico ni hay
ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provision de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacién financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracién se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el
pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por
reparaciones e indexacion.

Condiciones Generales

Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:

Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).

No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que
surja con la venta de la propiedad.

No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

En todos los casos, nuestro informe de valoracion incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacion, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el céalculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion. Nuestra valoracion se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes.
La valoracién que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe pero sin responsabilidad. A menudo se
facilita de forma verbal. A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos
informaticas a las que Savills esta suscrita. En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicacién directa
en las transacciones, no podemos garantizar que la informacion en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque
asi lo creamos.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoraciéon no conlleva ningin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en
alguin momento la cartera completa saliera al mercado.
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5.3. Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y validos,
en relacion a las circunstancias especiales de la valoracion. Un supuesto especial es algo que actualmente no esta aconteciendo,
pero que podria darse la situacion razonable que ocurriera y a efectos de valoracion adoptamos la hipotesis de que esta
ocurriendo. El apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de supuestos especiales.

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.
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Apéndice 1
Planos Localizacion
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Informe de Valoracion
Edificio residencial en calle Verge de la Paloma, 49, 08204 Sabadell
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ADVERO Properties SOCIMI
Calle Iradier, 21
08017 Barcelona

A la atencion de Dia. Gloria Folch

CLIENTE: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.
Tel: +34 913 19 13 14

Paseo de la Castellana, 81

28046 Madrid

www.savills-aguirrenewman.es

PROPIEDAD: Edificio residencial en la calle Canonge Rodé, 1bis de Terrassa

Estimada Sra. Folch,

De conformidad con las condiciones sefialadas en la carta de propuesta fechada y remitida por nosotros en junio de 2019, nos

complace ofrecerles una valoracién de mercado en relacion con el inmueble citado anteriormente. La valoracién se destinara a

efectos de la cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB). La fecha de valoracion es 30 de junio de 2019.

Quisiéramos asimismo sefalarles la importancia del Informe que acompafa la presente, asi como los Supuestos generales y las

Condiciones en base a las cuales nuestra valoracion ha sido elaborada (informacién que figura en la parte final del informe).

Confiamos en que nuestro informe satisfaga sus necesidades y requisitos; no obstante, si tuvieran alguna consulta al respecto

no duden en ponerse en contacto con nosotros.

Atentamente,

Por y en nombre de Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

/

—
Jesus D. Mateo MRICS
RICS Registered Valuer
Director Valoraciones y Tasaciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Oficinas y asociados en America, Europa, Asia, Africa y Oriente Medio.

Eduardo Pimenta MRICS

RICS Registered Valuer

Director Valoraciones

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Savills plc. Registrada en Inglaterra N° 2122174, Oficina registrada: 33 Margaret St, London W1G 0JD.
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Informe de Valoracion savills
Edificio residencial en calle Canonge Rodé, 1bis, 08221 Terrassa REWMAN

Direccion Canonge Rodo, 1bis, 08221 Terrassa
Uso Residencial
Localizacion Terrassa, Barcelona, Espafa
Descripcion Propiedad residencial plurifamiliar

. Parcela: . .
Superficies Superficie construida total: 1.411,02 m?

372 m?
Urbanismo Residencial Plurifamiliar en area urbana consolidada
Propiedad ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
3.917.000 €

Valor de Mercado (€) (Tres Millones Novecientos Diecisiete Mil Euros)
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Instrucciones y Términos de Referencia
Instrucciones

1.1.1. Instrucciones

Hemos recibido el mandato de proporcionar nuestra opinién de valor sobre las bases siguientes:

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relaciéon al Inmueble o al Prestatario, que nos
impida prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relacién con el Inmueble segun establece
el Libro Rojo (Red Book) de RICS.

Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

Por la presente dejamos constancia de que Savills no obtiene beneficio alguno (salvo el de percibir sus honorarios por
la realizacién de la valoracion) de esta instruccién de realizar la valoracion.

Aseveramos asimismo disponer de un Seguro de responsabilidad civil profesional cuya cobertura es suficientemente
amplia a los efectos de la presente valoracion; con sujecion, no obstante, a la limitacion de responsabilidad acordada y
ratificada en las Condiciones comerciales adjuntas al presente Informe.

De igual manera aseguramos poseer los conocimientos, las habilidades y la capacidad de actuar en su nombre en
relacion con esta instruccion.

Y, que la naturaleza de toda la informacién facilitada en relacién con esta instruccién sera confidencial y no sera revelada
a ningun tercero que no esté autorizado a recibirla.

Se nos ha igualmente encomendado que hagamos puntualizaciones sobre cuestiones especificas relativas al inmueble,
las cuales figuran en el Informe de evaluacion técnica del inmueble.

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 30 de junio de 2019.

Confirmamos que nuestra estimacion de Valor sera proporcionada en Euros.

1.1.2. Base de Valoracion

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de

2014 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013

y que entraron en vigor el 1 de enero de 2014; y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada

Informes de valoracion y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso.

La Norma de valoracién NPV 4 1.2 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como:

"Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de la valoracién entre un comprador dispuesto a

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado contando con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccioén.”

La Norma de valoracion NPV 4 1.3 del Libro Rojo define Renta de mercado (RM) como:
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"La cuantia estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble se arrendaria en la fecha de la valoracion entre un
arrendador y un arrendatario dispuesto a arrendar, en una transaccion libre realizada en base a unas condiciones de
arrendamiento adecuadas, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado contando con informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

A continuacién, se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos.
1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones Generales

Todas nuestras valoraciones se han llevado a cabo en base a los Supuestos generales y las Condiciones que se exponen en el

apartado correspondiente del presente informe.

1.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones acerca del valor son a fecha de 30 de junio de 2019. Debe subrayarse la importancia de la fecha de la
valoracion, pues los valores del inmueble pueden cambiar en un periodo relativamente breve.

1.1.5. Objeto de la Valoracion

La valoracion se destinara a efectos de cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de una SOCIMI de la compaiiia. Es
importante que el Informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos de los acordados. De utilizarse el Informe para
fines distintos de los acordados o al margen de las restricciones de uso establecidas declinaremos toda responsabilidad u
obligacion frente a las partes.

1.1.6. Conflictos de Interés

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relacion al inmueble o al Prestatario, que nos impida
prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoracion en relaciéon con el Inmueble segun establece el Libro Rojo
de RICS. Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.

1.1.7. Informacion sobre los valoradores e inspeccion

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por Manuel Torrents Gulell. Las valoraciones
también han sido revisadas por Jesus Mateo MRICS, Eduardo Pimenta MRICS y Monica Brotons.

Las propiedades fueron inspeccionadas por Manuel Torrents Giell. Las inspecciones se han realizado externa e internamente,
pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o visibles. El alcance de nuestra inspeccién fue apropiado para
el propdsito de esta valoracion.

Las personas citadas anteriormente que poseen la cualificacion MRICS o FRICS son asimismo Registered Valuers de RICS. De
igual manera confirmamos que, de conformidad con la NV 6.1(r), las personas citadas anteriormente cuentan con los
conocimientos, las habilidades y el entendimiento necesarios para realizar una valoracion de forma competente.

1.1.8. Alcance de las Consultas en Materia de Due Dilligence y Fuentes de Informacion
Para llevar a cabo la valoracién se ha revisado la siguiente informacion:

= Planos del inmueble.
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=  Presupuesto de gastos para el afo 2019, incluyendo consumos, conservacion y mantenimiento, seguros, IBl y partida

de CapEx.

En términos generales, la informacion facilitada es suficiente a los efectos de la valoracion, en base a las condiciones de
referencia acordadas.

El alcance de las consultas realizadas en materia de due dilligence y las fuentes de informacién empleadas a los fines de la
realizacién de la valoracion se detallan en los apartados correspondientes del informe.

En el Apéndice 4 incluimos un resumen de las consultas efectuadas.

1.1.9. Limite de Responsabilidad

La carta que hemos emitido ratificando la instruccion, incluye informacion pormenorizada sobre el limite de responsabilidad.

1.1.10. Cumplimiento Normativa RICS

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoracion de enero de
2014, Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en noviembre de 2013 y que entraron en
vigor el 1 de enero de 2014, y mas concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada Informes de
Valoracioén y la VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso.

A continuacién se expone nuestro informe, el cual ha sido realizado de conformidad con estos requisitos.

1.1.11. Verificacion

El presente informe contiene un buen nimero de supuestos, algunos de caracter general y otros de indole mas especifica.
Nuestra valoracion se basa en la informacion que nos facilitan terceros. Es posible que determinada informacién que nosotros
consideremos esencial no nos haya sido proporcionada. Todos estos asuntos se abordan en los apartados correspondientes del
presente informe.

Recomendamos que se encarguen directamente de informarse en relacién a estas cuestiones, ya sea mediante la verificacion
de cuestiones concretas o mediante la evaluaciéon de la relevancia de cada cuestidon en el contexto del objetivo de nuestras
valoraciones. No se deberia confiar en nuestra valoracion mientras no se haya completado el proceso de verificacion.

1.1.12. Confidencialidad y Responsabilidad

De conformidad con las recomendaciones de RICS, declaramos que expedimos el presente informe Unicamente para la finalidad
anteriormente especificada. Asimismo, comunicamos que el informe es confidencial para la parte a la que esta dirigida, y que no
se asume responsabilidad alguna frente a terceros sobre la totalidad o parte de su contenido. Cualquier tercero que confie en
este informe lo hara por su propia cuenta y riesgo.

No podra incluirse, publicarse, resefarse o utilizarse de ningin modo, actualmente o en el futuro, parte o la totalidad del presente

informe, en cualquier publicacion, circular o declaracion sin nuestro consentimiento previo y por escrito con respecto a la forma
y al contexto en el que fuera a aparecer.
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02. El Activo, Analisis y Aspectos Legales
21. Localizacion

El activo objeto de valoracion se localiza en el barrio de Centro, dentro del distrito 1 de la ciudad de Terrassa, perteneciente a la
provincia de Barcelona y comunidad auténoma de Cataluia.

Cataluiia es una de las comunidades automas mas importantes de Espafa y cuenta con una poblacién de 7.600.267 personas
a cierre del afio 2018, lo que supone un incremento en lo que a poblacion se refiere de 56.442 personas frente a 2017, siendo la
segunda comunidad auténoma a nivel nacional en nimero de habitantes. Catalufia tiene una densidad de poblacion de 236
hab/km?, estando en el puesto 7 en la lista de comunidades con mas densidad de Espafia.

Mapa Localizacion

vvvvvvvvv
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Ao

Sl

aaaaaa

Fuente: Google Maps

El municipio de Terrassa cuenta con 218.535 hab. (INE 2019) en una superficie de 70,16 km?, lo que supone una densidad de
poblacién de 3.114,8 hab/km?. La ciudad de Terrassa comprende siete distritos entre los cuales encontramos el distrito 1 donde
se encuentra localizado el activo objeto del presente informe.

Mapa Localizacion
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Fuente: Google Maps
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El distrito 1 esta situado en el centro de la ciudad y esta formado por 5 barrios, Plaga Catalunya-Escola Indutrial, Barri Universitari-
Cementiri Vell, Centre, Vallparadis y Antic Poble de Sant Pere. Este distrito dispone de una importante oferta universitaria, que
consolida el municipio de Terrassa como el segundo campus urbano de Catalua. La actividad econémica mas importante del
distrito es la del sector de servicios. El comercio esel sector mas dinamico, con entidades potentes y equipamientos historicos.
En cuanto a infraestructuras, en el afio 2015 se inauguro el Metro de Terrassa.

Este distrito cuenta con 35.660 hab. (INE 2019) en una superficie de 2,25 km?, lo que supone una densidad de poblacién de
15.848,90 hab/km? y se encuentra situado en el centro del municipio. El activo objeto de valoracion en el presente informe se
encuentra en el barrio Centro.

El barrio Centro cuenta con 18.880 hab. en una superficie de 1,36 km?, lo que supone una densidad de poblacién de 13.882,35
hab/km.

Fuente: SAN

2.2. Situacion

El activo objeto de valoracion se situa en la Calle Canonge Rodd, n° 1 bis, en el barrio Centro, delimitado por las calles Joaquim
Folguera, Canonge Rodd, Mare de Déu del Angels y Cervantes.

El activo objeto de valoracion esta situado en un area urbana consolidada, caracterizado por estar en el centro del municipio. El
entorno lo conforman edificios principalmente residenciales, algunos de los cuales cuentan con local comercial en la planta baja.
Se trata de una zona residencial de nivel medio.

La tipologia residencial se caracteriza por ser edificios de manzana cerrada y distintos bloques que conforman una manzana,
siendo una minoria las urbanizaciones con zonas comunes.

2.21. Accesibilidad

El activo objeto de valoracidon se emplaza en el area urbana de la ciudad y dispone de excelentes comunicaciones mediante
trasporte privado y publico.
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El activo objeto de valoraciéon se encuentra a una distancia de 0,8 km del centro de la ciudad, lo que supone un recorrido de 12
minutos en transporte privado o 10 minutos en transporte publico, a una distancia de 37,1 km del aeropuerto internacional Josep
Tarradellas Barcelona-El Prat, lo que supone un recorrido de 35 minutos en transporte privado o 107 minutos en transporte
publico y a una distancia de 27,2 km de la estacion de tren Sants Renfe, lo que supone un recorrido de 33 minutos en transporte
privado o 65 minutos en transporte publico. El inmueble cuenta con una parada de taxi a 400 m, en la interseccién de Rambla
Egara y el Paseo Vint-i-dos de Juliol.

‘F' Aeropuerto internacional Josep Tarradellas Barcelona-El Prat: a una distancia de 35 minutos en transporte privado
y una distancia de 107 minutos en transporte publico del inmueble.

é Estacién de Ferrocarriles de la Generalitat: a una distancia de 3 minutos en transporte privado y 7 minutos a pie.

N

En cuanto al transporte privado, al encontrarse el activo en el borde del centro, cerca del Paseo Vint-i-dos de Juliol, cuenta con
una buena accesibilidad, aunque cuenta con complicaciones para encontrar aparcamiento en la calle. No se encuentra cerca de
ninguna carretera principal ni de ninguna autopista.

En cuanto al transporte publico, el barrio cuenta con la estacién combinada de FGC y Renfe, Terrassa. Pertenece a las lineas
R4, S1y S7T. El activo cuenta con varias paradas de autobus en un radio de 10 minutos a pie, por las cuales circulan las lineas
urbanas 2, 3, 6 y 7 durante el dia y durante la noche las N64 y N66. En cuanto a lineas interurbanas, pasan por algunas de estas
estaciones los autobuses M12, e2, M8 y M11 que comunican Terrassa con Mura, Matadepera, Rellinars y Castellbell i el Vilar,
entre otros municipios.

2.3. Descripcion

2.3.1. General

El inmueble objeto de la valoracion es un edificio residencial ubicado en el municipio de Terrassa, en la calle Canonge Rodé, 1
bis. El activo consiste en un edificio exclusivamente residencial con 25 viviendas. El edificio fue construido en el afio 2011 segun
la informacion catastral. El edificio consta de 2 plantas sobre rasante (planta baja + 2 plantas superiores) ademas de dos bajo
rasante usadas como aparcamiento y trasteros.

Segun los datos proporcionados por el cliente, la superficie total construida del edificio es de 1.411,02 m2, con una superficie Util
total de 1.236,89 m?2.

A efectos de la valoracion se ha tenido en cuenta la superficie construida proporcionada por el cliente. El edificio tiene ascensor
y una escalera que va desde la planta s6tano hasta la planta segunda. El edificio no dispone de azotea comunitaria.

En la planta baja se encuentran siete unidades residenciales, en la primera se ubican nueve unidades residenciales, en la
segunda planta nueve unidades residenciales tipo duplex.

Tras nuestra visita al edificio, se determina que el estado de las zonas comunes es bueno.

A efectos de la valoracion, se ha utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja para obtener el valor de Mercado de la finca
objeto de valoracion.

En el momento de la visita se han realizado fotografias del inmueble, que se muestran a continuacion.
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Fachada

Porteria

Salon Cocina

Armario Recibidor

ADVERO Properties SOCIMI Julio de 2019 12



savills

AGUIRRE
NEWMAN

Informe de Valoracion

Edificio residencial en calle Canonge Rodé, 1bis, 08221 Terrassa

2.3.2. Construccion

La estructura del inmueble esta compuesta por porticos de hormigos y forjados bidireccionales, la cimentacion esta hecha con
zapatas aisladas. La fachada tiene un acabado aplacado pétreo.

La cubierta del inmueble consiste en una cubierta inclinada con acabados metalicos.

Los acabados interiores se componen de madera principalmente, con persianas mallorquinas y puertas de acceso a las viviendas
estandar.

2.3.3. Instalaciones

= Internet.

= Interfono en porteria con camara y apertura automatica desde las viviendas.
=  Aire acondicionado con instalacion ubicada en planta de cubierta.

= Caldera y maquinaria de ascensor ubicada en planta de cubierta.

24, Superficies
24.1. Superficie de Parcela

El edificio se emplaza en una parcela con forma de poligono irregular de cuatro lados, de superficie 372 m? y topografia plana,
con dos fachadas libres que dan a la calle Canonge Rodo y a la calle Cervantes.

2.4.2. Distribucion

A efectos de valoracion, el edificio comprende una superficie total construida de 1.411,02 m?, de los cuales 239,75 m?
corresponden a superficie bajo rasante y 1.171,27 corresponden a vivienda, distribuidos de la planta baja a la planta segunda.

Cuadro de Superficies

Plazas Coche

Planta Superficie (m?) s) Trasteros (uds)
Planta -2 Garaje y almacén 140,30 10 8
Planta -1 Garaje y almacén 99,45 8 7
Planta 0 Residencial 247,68
Planta 1 Residencial 312,17
Planta 2 Residencial 611,42

Total s.r.

Total b.r.

Total

Fuente: SAN
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Como es practica habitual en este tipo de instrucciones de valoracion, no hemos llevado a cabo mediciones del activo y se ha
valorado el mismo sobre la base de las anteriores superficies proporcionadas por nuestro cliente, quien entendemos que ha
medido la propiedad en relacién con el propdsito de valoracién y que asumimos son completas y correctas, y corresponden a las
superficies brutas alquilables medidas de acuerdo con el Code of Measuring Practice de RICS, publicado en Agosto de 2007 6"
Edition.4

2.5. Estado del inmueble
2.51. Informe de Estado del Edificio

No se nos ha proporcionado ningun informe de estado del edificio.
2.5.2. Estado General

Tal y como se indica en el apartado de Supuestos generales no hemos realizado ningun estudio estructural, ni hemos
comprobado ninguno de los servicios. Quisiéramos sin embargo hacer una puntualizacion, sin que la misma lleve ninguna
responsabilidad aparejada para nosotros: durante el transcurso de la inspeccion realizada a los efectos de la valoracion se pudo
observar que el inmueble no esta siendo reformado y parece estar en buen estado.

A los efectos de la valoracion hemos asumido que el edificio cumple con todas las normativas necesarias y que las obras de
construccion se han finalizado satisfactoriamente. Nos reservamos el derecho a revisar nuestra opiniéon sobre el valor en caso
de que en un futuro se estableciera que el inmueble tiene defectos inherentes u otros problemas estructurales.

2.6. Consideraciones Medioambientales

No se nos ha facilitado ningun informe medioambiental relativo al suelo en el que se desarrolla el inmueble. Nos complacera no
obstante hacer las observaciones pertinentes al respecto en caso de que se nos facilite una copia de dicho informe.

En consecuencia, hemos valorado el inmueble en el bien entendido que el suelo afecto al inmueble objeto de valoracién no ha
sufrido ningun tipo de contaminacién en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un
futuro se considerase que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de
contaminacion, en tal caso es posible que deseemos revisar nuestras valoraciones.

2.6.1. Consultas Informales

Como suele ser habitual en estos casos, no hemos realizado ninguna investigaciéon pormenorizada ni ninguna comprobacion en
el inmueble; como tampoco hemos realizado ni se nos ha proporcionado ningun estudio medioambiental del inmueble.
Puntualizamos, no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccion y formulacién de las consultas no se aprecid nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible
contaminacion.

2.6.2. Supuesto

Dado que no se nos ha facilitado ningun informe medioambiental no podemos afirmar con absoluta certeza que el suelo afecto
al inmueble no esté contaminado.

Dado que las consultas realizadas de manera informal han sugerido que es poco probable que exista contaminacion en el suelo
afecto al inmueble objeto de valoracién hemos valorado el mismo en el bien entendido que el suelo no ha sufrido ningun tipo de
contaminacion en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un futuro se considerase
que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algun tipo de contaminacion, en tal caso
es posible que deseemos revisar nuestro asesoramiento en materia de valoracion.
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2.7. Situacion Urbanistica
2.71. Informacioén Urbanistica

No se nos ha facilitado ningin documento en materia de planificacion urbanistica por lo que no podemos hacer ninguna
observacion sobre la situacién urbanistica del inmueble objeto de la valoracion. En consecuencia, hemos realizado la valoracion
adoptando el supuesto de que el inmueble, ya construido, cumple plenamente con la legislacion, las normativas y las licencias o
los permisos en materia de planificacion urbanistica. De no ser asi es posible que deseemos revisar nuestra valoracion.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que el inmueble dispone de todos los permisos urbanisticos pertinentes.
2.7.2. Planeamiento

Durante el transcurso de nuestra inspeccién a la propiedad no se observd nada que indique que cualquiera de los anteriores
permisos de planificacion se esta infringiendo. En la valoracion de la propiedad se ha supuesto que el edificio se utiliza de acuerdo
con sus actuales usos legales, que el edificio cumple con las leyes actuales de planificacion y las normas de construccién y que
no esta sujeto a ninguna propuesta adversa.

Dada la complejidad de la legislacion actual, se recomienda que sus asesores legales confirmen que la propiedad se beneficia
de todas las autorizaciones pertinentes.

Hemos valorado el inmueble adoptando el supuesto de que el mismo dispone de todas las licencias y los permisos necesarios.
2.7.3. Resumen
Desde el punto de vista urbanistico, entendemos que el edificio cumple con la normativa urbanistica vigente.

De acuerdo con la normativa urbanistica, el uso asignado a la parcela es residencial. El edificio cuenta con licencia para el uso
de vivienda.

2.8. Impuestos
2.8.1. IVA

Se nos informa de que el propietario no ha ejercido su opcion de gravar la propiedad a efectos del IVA. Nuestra valoracion se ha
realizado sin contemplar este impuesto.

29. Propiedad

Se nos ha proporcionado por parte del cliente copia de la Nota Simple para la propiedad, en la que se establece la siguiente
informacion:

- La propiedad esta identificada por el nUmero de referencia Idufir: 08109000718907
- Naturaleza de la finca: Residencial

- Numero de Finca: Divisiion horizontal

- Propiedad: ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

- Direccion: Carrer Canonge Rodo, 1 bis

- Registro: Inscripcion: 72, Tomo: 3.471, Libro: 1.437, Folio: 114.

- Cargas: Hipoteca.
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Se adjunta copia de la Nota Simple como Apéndice 4.

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que efectivamente esto es asi. Las posibles discrepancias, de surgir,
deberan ser transmitidas a Savills para que ésta pueda revisar su opinion sobre el valor.

2.10. Arrendamientos
2.10.1. Resumen de los Contratos

A continuacién, se detalla la relacién de contratos de arrendamiento analizados:

L, - e Comienzo Fin de

Ubicacién SBA (m?) Plaz_as Contratada Contrato Contrato
parking (€/mes)

Pl. Baja Residencial 33,84 445,00 | 22/06/2018 | 22/06/2021
Pl. Baja Residencial 33,84 1 500,00 | 15/04/2019 | 14/04/2026
Pl. Baja Residencial 33,84 450,00 | 31/07/2015 | 31/07/2019
Pl. Baja Residencial 33,84 1 450,00 | 11/05/2019 | 11/05/2020
Pl. Baja Residencial 33,84 360,00 12/01/2019 | 12/01/2020
Pl. Baja Residencial 33,84 360,00 | 17/12/2015 | 17/12/2019
Pl. Baja Residencial 44,64 440,00 | 23/03/2017 | 23/03/2020
Pl. Primera Residencial 37,92 475,00 | 13/07/2018 | 13/07/2021
PI. Primera Residencial 33,84 390,00 | 07/07/2017 | 07/07/2020
Pl. Primera Residencial 33,84 1 360,00 | 18/09/2016 | 18/09/2019
Pl. Primera Residencial 33,84 360,48 | 21/04/2019 | 21/04/2020
Pl. Primera Residencial 33,84 1 475,00 | 19/10/2018 | 19/10/2021
PI. Primera Residencial 33,84 410,00 | 28/11/2018 | 28/11/2019
Pl. Primera Residencial 33,84 1 450,00 | 07/07/2018 | 07/07/2019
Pl. Primera Residencial 35,44 400,00 | 03/08/2018 | 03/08/2021
Pl. Primera Residencial 35,77 390,00 | 22/05/2017 | 22/05/2020
Pl. Segunda Residencial 68,59 1 450,00 | 20/12/2018 | 20/12/2019
Pl. Segunda Residencial 61,07 500,00 | 15/03/2016 | 15/03/2020
Pl. Segunda Residencial 61,07 1 575,00 | 23/05/2019 | 23/05/2020
Pl. Segunda Residencial 61,07 1 650,00 | 07/09/2018 | 07/09/2021
Pl. Segunda Residencial 61,07 1 625,00 | 23/01/2018 | 23/01/2021
Pl. Segunda Residencial 61,07 1 500,00 | 20/12/2018 | 20/12/2019
Pl. Segunda Residencial 62,37 625,00 | 17/05/2019 | 17/05/2020
Pl. Segunda Residencial 43,63 1 45520 | 23/03/2017 | 23/03/2020
Pl. Segunda Residencial 60,37 1 600,00 | 29/07/2018 | 29/07/2021
TOTAL 1.100,16 11.695,68

2.11. Gastos recuperables y no recuperables

Se ha determinado un importe anual de gastos totales para el inmueble que asciende a 5.241,24 €/ afio correspondientes a los
gastos de comunidad del inmueble. Ademas, se afaden los gastos correspondientes al seguro y al IBI.

2.12. Ingresos Netos

De acuerdo a la informacién que se nos ha proporcionado, entendemos que el total de ingresos brutos a fecha de valoracion
asciende a 140.348,16 €/ afo, resultante del sumatorio de las rentas de todas las viviendas y aparcamientos.

El detalle de gastos operativos totales que asume el propietario del inmueble son:

- Seguro del Inmueble: 1.026,56 €/ anuales
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o Gastos de Comunidad: 5.241,24 €/ anuales

o IBl: 5.966,45 €/ anuales

Ademas de esto, se ha asumido un importe de 10.000 €/ afio en concepto de CapEx de mantenimiento durante los diez afios de

nuestro modelo de calculo.
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03. Comentario de Mercado

3.1. Coyuntura Econémica

La Economia Espaiiola

La evolucién del PIB durante los cuatro trimestres del afio confirma que la economia espafola avanza de manera mas pausada
que el afio anterior. El afio 2018 cerr6 en 2,6%, cuatro décimas por debajo del nivel del afio anterior, pero continta por encima
de la media de la Eurozona (que se situd en 1,9%). Las previsiones para los proximos afios de Focus Economics mantienen la
ralentizacion del crecimiento, y mantendrian igualmente los prondsticos anuales de Espafa por encima de los datos de la Zona

Euro.

Principales indicadores econémicos
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Por otro lado, otros datos macro no son muy optimistas y van acorde con la previsién de desaceleracion de la economia espafiola,
asi como una reduccion del 7% de la compra de turismos, la disminucion del 20% del crédito otorgado a pymes espafiolas o

bajada del 5,2% de la demanda eléctrica de la industria en agregado.

En términos de contabilidad nacional el mercado laboral crecié en 2018 un 2,5%, alineado con el comportamiento de la economia.
La tasa de desempleo continlia en la tendencia de ajuste y encadena ya 23 trimestres consecutivos de descenso. La media anual
de 2018 para todo el territorio nacional se situé en 15,3%, con 14,45% en 4T 18. En el primer trimestre de 2019 del 14,44%, por
lo que la recuperacion en términos de empleo es positiva, aunque Espafa sigue teniendo un paro estructural alto. Segun Focus

Economics el paro disminuira hasta los 12 puntos porcentuales a final de 2019.

Segun Focus Economics, la desaceleracion de la economia no impactara negativamente en el mercado de trabajo, ya que

mantiene la pendiente de bajada durante los préximos ainos.
El ultimo dato de afiliados a la Seguridad Social (diciembre 2018) roza ya los 19 millones y se acerca por fin a niveles precrisis.

En el total nacional la provincia de Madrid concentra cerca del 20% del total de afiliados y registra una tasa de desempleo por
debajo de la media de Espafia (11,54%).
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Evolucion del Indicador de Confianza del Consumidor /
Indice de ventas minoristas

Indicador Confianza del Consumidor
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Las recientes elecciones se enmarcan en un contexto de actividad econémica sélida; las ventas a minoristas se aceleraron en

febrero, por lo que, combinado con la creacion de empleos saludables y la mejora en la confianza del consumidor hasta marzo,
se apunta a un consumo de las familias optimista en la primera mitad del afio.

Demografia

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), la poblaciéon de Espafia es de 46.733.038 (1 de Julio de 2018); dato que se

aproxima al maximo de habitantes espafioles obtenido en 2012 (46.818.219 personas). Por lo tanto, nos encontramos en un
contexto de recuperacion demografica tras los afos de la crisis.

Sin embargo, las proyecciones demograficas a largo plazo apuntan hacia una disminucion de la poblacion. Actualmente, el 55%
de la poblacion tiene 35 afios o mas, mas del 10% mas que hace 14 afios (Fuente: INE). Si contindan las tendencias demograficas

actuales, entonces Esparia caerd en mas de medio millén de habitantes en los proximos 15 afios (1,2%) y 5,6 millones en los
proximos 50 afios (11,60%) (Fuente: INE)

El crecimiento de la poblacién en Espafia fue extremadamente desigual durante el siglo XX debido a la migracion interna a gran
escala de las zonas rurales a las ciudades industriales, un fenédmeno que ocurri6 mucho mas tarde que en otros paises de Europa

occidental. De las cincuenta provincias de Espafia, once de ellas registraron una disminucion absoluta de la poblacion durante
el siglo.

Por zonas, las regiones mas pobladas son Andalucia, Catalufia y Madrid, que representan casi el 50% de la poblacion total de
Espana.
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Las regiones de Asturias (-0,8%), Castilla y Ledn (-1,0%) y Castilla la Mancha (-0,9%) registraron los mayores descensos de
poblacién durante el afio pasado, mientras que las poblaciones de Madrid, Baleares y Catalufia crecieron. (2,0%, 0,3% y 0,2%
respectivamente). La migracién a Madrid y Barcelona se puede explicar en términos de empleo, dado que estas dos ciudades
son los principales centros de negocios del pais. Valencia, Sevilla y Bilbao completan la lista de las principales ciudades en

Espana.

El salario medio en Espafia para el afio 2018 se sitla en 26.923€ anuales (2.244 €/mes suponiendo 12 pagas por afio). Supone

un aumento del 1.4% respecto al afio anterior y se espera que este dato siga aumentando para el cierre de 2019.

El salario minimo de Espafia en 2019 asciende a 900€ mensuales, dato que marca un maximo histérico y dependiendo de las

acciones politicas, este dato podria verse incrementado incluso sobrepasando los 1.000 €/mes.

En 50 afios la poblacion que més alquila, de 16 a 29 afios, decrecera un 8%; y la poblacion que mas compra, de 30 a 44 afos,

lo hard en un 20%. Mayores de 65 afos, +59%.

PROYECCIONES DE LA PIRAMIDE DE POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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PROYECCIONES DE LA POBLACION ESPANOLA POR GRUPOS DE EDAD (2018-2048)
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La evolucion salarios vs precio vivienda Espafia

La evolucion salarial a nivel nacional se ha visto estancada los Ultimos afios con ligeras subiras casi impredecibles. Esta situacién

viene marcada por un estancamiento econémico general.

Al contrario, el precio de la vivienda ha visto una subida que ha ido creciendo desde el 2013 en ciudades como Madrid y Barcelona
y desde 2015 a nivel nacional. Esta subida de la vivienda ha marcado su maximo en 2018, siendo las previsiones para 2019

también muy optimistas.

Como comentabamos anteriormente el sueldo a nivel nacional no ha sufrido grandes cambios mientras que las viviendas han
visto como ha despegado su precio final. Con las rentas actuales se prevé que una familia media espafiola necesita una tasa de
esfuerzo de 7,41 afios para hacer frente a la compra de una vivienda media. Estos datos son mucho mas elevados para nucleos

urbanos poblados como Madrid y Barcelona.
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EVOLUCION SALARIOS VS PRECIO VIVIENDA ESPANA
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3.2. El sector residencial espaiiol

El mercado residencial espafiol ha sufrido varias transformaciones, a principios de siglo inicio un fuerte ciclo de expansion del
parque inmobiliario, esta expansion quedo truncada por la crisis econdmica global dejando mucho stock de obra nueva en manos

de bancos sin posibilidad de ser vendida.

A partir del afo 2013 esta tendencia se invierte. El stock de vivienda sin propietario empieza a reducirse y en las zonas mas
atractivas, como los nucleos urbanos, empiezan a reactivar la produccion de viviendas de Obra Nueva. Todas aquellas viviendas

de antes de la crisis que todavia a dia de hoy no se hayan vendido tienen muy pocas posibilidades de encontrar duefo.
El precio medio de la vivienda de obra nueva en Espafia viviéo su mejor afio en 2007 con una media de 2.905 €/m?, en 2014 toco

suelo con 1.994 €/m? y ha ido paulatinamente recuperandose hasta 2018 con 2.348 €/m2. Actualmente el stock de viviendas de

obra nueva ha descendido hasta un 27% desde 2013.
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STOCK TOTAL EN ESPANA
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Frente a la tendencia europea al alquiler, Espafa sigue siendo un pais de compra en lo que se refiere a la vivienda. El 77% de
las residencias estaban en régimen de propiedad en el afio 2017, mas de 14 millones de viviendas. La mayoria de ellas sin pagos
pendientes (el 64%). El aumento del alquiler fue una de las principales consecuencias de la crisis. De 2016 a 2017 el crecimiento
fue del 4,5%.
VIVIENDAS POR REGIMEM DE TENENCIA - 2017
55%

En propiedod sin
pogos pendientes

1 BEn propiedad con
pagos pendientes
= Alguilada

Oiros

El Alquiler en Espana

Espafa ha sido tradicionalmente un pais de propietarios, las politicas de vivienda de los afios 50 a 70 motivaron la compra de
propiedades en Espafia, esta tendencia ha seguido una linea ascendiente hasta la crisis econdmica del 2007, este punto de

inflexion marco una tendencia de propietario a arrendatario. El alquiler empez6 a coger importancia.
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Este fendmeno esta encontrando su techo en ciudades como Madrid y Barcelona donde los alquileres, debido a la alta demanda
y la baja oferta, ha crecido a ritmo vertiginosos dejando a muchas personas sin la posibilidad de alquilar un piso en zonas
céntricas, el precio del alquiler a reducido su crecimiento, pero sigue creciendo.

EVOLUCION DEL ALQUILER EN ESPANA EVOLUCION DE LA TEMENCIA EN
FROPIEDAD EM ESFAMA
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Fuente: NE. Encuesta de Condiciones de Vida,

La tendencia de los hogares espafoles ve como pierden miembros, la tendencia es que los hogares estén compuestos por dos
personas, seguido de los hogares con una sola persona viviendo. La tendencia va a seguir creciendo para este ultimo hasta

alcanzar los casi 6.000.000 de hogares en 2033, las viviendas con dos personas creceran hasta superar esta cifra.

Transacciones Inmobiliarias

Como comentabamos anteriormente los visados de obra nueva tuvieron una trayectoria ascendente hasta 2006, un afio antes
de la crisis, a partir de este afo fueron desplomandose paulatinamente hasta 2103, cuando apenas se alcanzaban las 50.000
viviendas nuevas al afio, esta tendencia se ha recuperado timidamente, pero a dia de hoy se han alcanzado mas de las 110.000
unidades, pero esta cifra no es suficiente para satisfacer el hambre de Obra Nueva de los compradores espafioles y es la segunda

mano la que debe suplir esta demanda.

Las transacciones también tocaron fondo en 2013 pero han ido recuperando terreno hasta superar las 400.000 el afio 2108. la

compraventa de viviendas tanto nuevas como de segunda mano ha visto un crecimiento de hasta el 107%.
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3.3. Sector Residencial en la Corona Metropolitana de Barcelona

De la corona metropolitana de Barcelona se han seleccionado los 10 municipios mas destacables en el sector inmobiliario y con

mayor numero de poblacion.

En total en la provincia de Barcelona viven 5,576,040 habitantes, de los cuales 1.620.810 viven en la ciudad de Barcelona. Esta
primera corona congrega mas de la mitad de poblacién de la provincia, con 3.239.377, siendo una de las areas mas pobladas de
Europa. Los municipios seleccionados son de los mas importantes y abarcan una poblacién de mas de un millén de habitantes.
Desde el Hospitalet (segunda ciudad de Catalunya con mas de doscientos cincuenta mil habitantes hasta Cerdanyola con mas

de cincuenta mil.

MAFPA DE LA ZONIFICACION MERCADO RESIDENCIAL CORONA METROPOLITANA POBLACION CENSADA

1.083.460

RENTA DISPONIBLE POR HOGAR

29950

1. L'Hospitalet de LUobregat
2 Esplugues de Licbregat
3. E Prat de Uobregat
4
5

- 3anta Celoma de Gramenet
5. Comela de Lohragot
4. Badolono
7. Sant Boi de Uobregat
8. Cerdanyola del Vallés
9. Viadecans
10.8ant Cugat del Voliés
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La corona metropolitana de Barcelona dispone de un parque inmobiliario ligeramente mas moderno que en Barcelona ciudad,
aunque desde el 2007 ha caido sustancialmente el stock de viviendas de obra nueva por la situacion econdémica. Ciudades como
Sant Cugat, Sabadell o Terrassa disponen aun de ciertas bolsas de suelo que les permite ampliar y renovar su parque
inmobiliario. Al tratarse de ciudades colindantes a Barcelona y algunas de ellas tipo ciudad dormitorios, la variedad en las

dimensiones de las viviendas es muy varaida. Sorprende la gran cantidad de unidades con mas de 180m?>.

A continuacién, se muestra la evolucion de las transacciones dentro de la zona delimitada entre los afios 2004 hasta el segundo
trimestre del 2018, se puede apreciar la senda creciente desde 2014, aunque los niveles de viviendas de obra nueva siguen en
valores bajos a nivel histérico. La recuperacion de la economia inmobiliaria se encuentra en plena fase de estabilizacion. En 2017
se alcanzo el nivel de transacciones del afio 2007, se ha tardado 10 afios en recuperar el ritmo, esto si se encuentra muy lejos

de los maximos con mas de 18.000 transacciones.

EVOLUCION DE LAS TRANSACCIONES DE VIVIENDA EN LA ZONA
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* Los dotas de 3018 solo perenscen al primer y segundo meste completo de 2018

Mercado de Obra Nueva

En 2018 se ha registrado un aumento del 47,6% en la oferta inicial de viviendas (obra nueva) hasta las 2.121 viviendas. Este
incremento ha sido consecuencia del inicio de diferentes proyectos en los municipios L’Hospitalet de Llobregat y Badalona. Los

municipios que mas oferta inicial concentran son Badalona con un 36% y L’'Hospitalet de Llobregat con un 30%.

Un piso medio en la corona metropolitana de Barcelona tiene una superficie de 113 m?c, un precio por m? de 3.104 € y un precio
final de 351.890 €. Los precios por metro cuadrado han caido en los ultimos 12 meses de media un 1,7%, consecuencia del
comportamiento del mercado en Esplugues de LLobregat. Los precios medios por m? mas altos se observan en el municipio de

Sant Cugat del Valles donde se han alcanzado los 3.806 €/ m2.
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. Var 2017-
ZONA Sup y Precios 2015 2016 2017 2018 2018
Sup media (m?) 101 119 97 130 34,1%
BADALONA Precio medio (euro/m?) 2.378€ 2.059 € 2957 € 2.969 € 0,4%
Precio medio vivienda 240.002 € 244.486 € 285.916 € 384.949 € 34,6%
Sup media (m?) 82 101 n.d. 93 n.d.
CERDANYOLA N .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.335€ 2489 € n.d. 2.675€ n.d.
Precio medio vivienda 191.500 € 252.143 € n.d. 248.091 € n.d.
Sup media (m?) 97 116 92 108 17,2%
Cﬁ%gERIELéAE'E Precio medio (euro/m?) 2578 € 2.262 € 3.394 € 3.049 € -10,2%
Precio medio vivienda 249.908 € 263.308 € 311.647 € 328.165 € 5,3%
Sup media (m?) 90 n.d. 158 127 -19,2%
ESPLUGUES DE . . , 5
LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.992 € n.d. 5.427 € 3.049 € -43,8%
Precio medio vivienda 269.233 € nd. 855.221 € 388.457 € -54,6%
Sup media (m?) 94 85 90 102 13,8%
L'HOSPITALET . . 5 £ 20,
DE LLOBREGAT Precio medio (euro/m?) 2.628 € 2.924 € 3.195 € 3.026 € 5,3%
Precio medio vivienda 247.431 € 249.277 € 286.355 € 308.488 € 7,7%
Sup media (m?) 110 101 111 116 4,5%
SANT CUGAT A .
DEL VALLES Precio medio (euro/m?) 2.798 € 3.304 € 3.690 € 3.806 € 3,2%
Precio medio vivienda 308.764 € 332.702 € 408.010 € 439.979 € 7.8%
Sup media (m?) 93 109 113 117 3,7%
Sﬁgggg&z}z Precio medio (euro/m?) 1.647 € 2422 € 2.303 € 2.554 € 10,9%
Precio medio vivienda 153.207 € 264.585 € 260.127 € 299.000 € 14,9%
Sup media (m?) 83 100 85 106 24,9%
SIZ')DI‘ENEQEI\?IE_SEA'I{-\ Precio medio (euro/m?) 1.124 € 1.681€ 2116 € 2532 € 19,7%
Precio medio vivienda 92.932 € 168.395 € 179.500 € 268.250 € 49,4%
Sup media (m?) 79 96 80 n.d. n.d.
VILADECANS Precio medio (euro/m?) 2.264 € 1.930 € 2.092€ n.d. nd.
Precio medio vivienda 178.605 € 185.376 € 167.100 € n.d. n.d.

ADVERO Properties SOCIMI

Julio de 2019

28



Informe de Valoracion savills
Edificio residencial en calle Canonge Rodé, 1bis, 08221 Terrassa REWMAN

3.4. Comparables

Con tal de poder formar nuestra opinion de Valor de Mercado del objeto sujeto a valoracién, hemos comparado y contrastado
con otras propiedades similares que se encuentran actualmente en el mercado en el area cercana al activo. Los presentados a
continuacion son los comparables mas representativos de la muestra seleccionada y han sido los usados para llegar al valor de
mercado del activo.

COMPARABLE 1_ Piso en calle d’Amadeu de Savoia, Terrassa:

|Localizacion ¢/ Amadeu de Savoia
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 60 m?
Habitaciones 2
Bafios 1

PRECIO 550 €/mes

Ybieagltin, . oceessnend Mionas rentrico
Calidad Similar

Vivienda ubicada en Torrent d’'En Pere Parres en tercera planta orientada a norte con ascensor. La vivienda tiene 60 m? y cuenta
con dos habitaciones, una doble y una individual, cocina americana y un bafo.

El precio anunciado incluye los gastos de comunidad de la finca y una plaza de aparcamiento en el mismo edificio.

COMPARABLE 2_ Piso en calle del Vall, Terrassa:

Localizacion Calle del Vall
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 75 m?
Habitaciones 3
Bafios t

PRECIO | 775 €/mes
=T R— Similar
Calidad Inferior

Vivienda ubicada en el centro de Terrassa, en una segunda planta con orientacién sur con ascensor. La vivienda cuenta con una
cocina totalmente equipada con electrodomésticos, calefaccion, tres habitaciones de las cuales una es doble y dos son
individuales, un bafio completo y un salén-comedor.

El precio anunciado incluye todos los gastos de comunidad. La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de
aparcamiento en una finca cercana a la anunciada por 50€/mes adicionales.
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COMPARABLE 3_ Piso en calle del Nord, Terrassa:

'1 | Localizacian Calle del Nord
=3 Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 80 m*
Habitaciones 3
Bafios 1
PRECIO 825 £/mes

L L NPT Similar,
Calidad Similar

Vivienda en primera planta exterior con ascensor. Cuenta con tres habitaciones, una de ellas doble y las otras dos individuales,
un bafo con ducha, un salén-comedor con cocina americana totalmente equipada y un patio interior que se puede usar como
lavadero. También cuenta con una terraza y un balcén.

El anuncio no informa de la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento, por lo que se supone que no hay disponibilidad.

COMPARABLE 4_ Piso en Barri del Centre, Terrassa:

| Localizacidn Sant Pere Nord
Tipo Plurifamiliar
Superficie construida 113 m*
. |Habitaciones 4
Barios 2
; PRECIO 975 €/mes
Ubieacion e Similar
Calidad Inferior

Piso en planta baja en el centro de Terrassa. La vivienda cuenta con un amplio recibidor por el que se accede al salén-comedor
con terraza de 15 m?, cocina tipo office, cuatro habitaciones, una de las cuales es doble con bafio completo con bafiera, y un
bafio completo con plato de ducha. Los gastos de comunidad estan incluidos en el precio anunciado.

La propiedad ofrece la posibilidad de alquilar una plaza de aparcamiento en la misma finca por un precio adicional no especificado
en el anuncio.
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Comparables registro

También se han tenido en cuenta operaciones cerradas en el Ultimo afio de viviendas de las mismas caracteristicas que las
que conforman el inmueble objeto de la valoracién. A continuacion, se presenta una tabla resumen con algunos de los
comparables utilizados:

. Precio . .
. . L. Superficie N Precio venta Afo
Fecha escritura Direccién o unitario L
(m?) (€/m?) (€) construccion
02/2019 Cervantes, 118 35,15 2.901,85 102.000 2006
11/2018 Cervantes, 118 65,00 2.569,23 167.000 2006
12/2018 Fra Bonaventura Gran, 6 48,02 3.644,31 175.000 2008
05/2018 Lletres, 16 73,46 2.518,38 185.000 2000
06/2018 Miquel Angel, 37 60,00 2.800,00 168.000 1930
10/2018 Vapor Ventallo, 3 72,32 3.401,55 246.000 2003
58,99 2.972,55 173.833,33

Excepto en el caso del comparable ubicado en la calle Miquel Angel, 37, cuyo afio de construccion es 1930, la mayoria de los
comparables son de mas reciente construccion. El precio medio de los comparables se sitiua en 2.972,55 €/ m? y el precio medio
por unidad, en 173.833 €.
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04. Valoracion

4.1. Método de Valoracion

De acuerdo con el alcance y metodologia descrita en nuestra propuesta, el trabajo de Savills Aguirre Newman ha consistido en
determinar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion.

Los trabajos de valoracion de Savills Aguirre Newman se ajustan a las normas y técnicas de la 92 edicion de los Estandares
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) de Valoracion, lo que permite adecuarnos a un marco estable y ajustado al
maximo a los requerimientos de los clientes y un mas perfecto ajuste al valor de mercado.

Esta valoracion se basa en la metodologia de valoracion que se explica a continuacion.
4.2. Método de Descuento de Flujos de Caja

La metodologia de calculo utilizada esta basada en el principio de anticipacion. El valor vendra determinado por el valor presente
de todos los ingresos y gastos futuros (flujo de caja) imputables a la concesién.

En el descuento de flujo de caja determinamos:

a) Losingresos que razonablemente podemos esperar que genere el inmueble. En este calculo se consideran las posibles
revisiones de renta a IPC o mercado, asi como la prevista finalizaciéon de contrato y futuras comercializaciones.

b) Calendario de desarrollo, periodos de obra, carencias y bonificaciones.

Se determina el valor actual a partir de la determinacion de una tasa de descuento, que se fijara en funcion de diversos factores,
tales como diferencia entre rentas del inmueble y rentas de mercado, tipologia, situacién del mercado y, en general, potencial de
riesgo que puede albergar el inmueble. Se ha considerado esta como la tasa de descuento que exigiria un inversor medio
atendiendo al nivel de riesgo de la inversion, a la tipologia y ubicacion del inmueble y a la coyuntura actual de mercado.

El resultado obtenido mediante la aplicacion del Método de Descuento de Flujos de Caja ha sido complementado con el Método
de Comparacion con las rentas cerradas en edificios comparables en el entorno del inmueble analizado, con la finalidad de definir
y ajustar tanto las rentas de mercado como los valores de desinversion al final del periodo de andlisis considerado.
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Factores Clave de Valoracion

El valor del inmueble objeto de estudio se ha obtenido por el Método de Descuento de Flujos de Caja. Los factores clave de la
valoracién se resumen en los siguientes puntos:

o Hipétesis

Se ha determinado el valor de mercado del inmueble considerando su uso y estado actual, adoptando la situacién
arrendaticia facilitada por el cliente y en base a nuestro conocimiento de mercado.

o Superficie

La superficie total construida del inmueble es de 1.339,91 m?, distribuida en superficie sobre rasante y superficie bajo
rasante. La superficie total sobre rasante es de 1.171,27 m? destinada a uso residencial mientras que la superficie total
bajo rasante destinada a aparcamiento y trasteros es de 239,75 m2.

o Periodo de inversion
Se ha considerado un cashflow de 10 afios, momento en el cual se produciria una desinversion del inmueble.
o Ingresos

Los ingresos vienen determinados por las rentas generadas por el alquiler de las unidades residenciales y
aparcamientos del edificio objeto de valoracion. El total de ingresos anuales asciende a 140.348,16 €. Los contratos
actuales tienen una duracién de entre 3 y 5 afios, existiendo alguna unidad de hasta 8 afios de duracién. Una vez
finalizados los mismos, se contempla una revision a renta de mercado y un nuevo contrato de siete afios de duracion,
siguiente la ley vigente referente a la ley de arrendamientos urbanos (Real Decreto Ley 21/2018, de 14 de diciembre de
2018).

o Renta de mercado (ERV)

En el caso del uso residencial, se ha estimado una renta de mercado entre 10,00 € m? mes y 15,50 € m? mes, que
supone una renta mensual entre 500 € para las unidades de menor tamafno y 675 € para las unidades de mayor tamario,
acorde con el estudio de mercado realizado en el area de influencia y la tipologia del activo. La renta anual estimada
del uso residencial para el primer afio de explotacion seria de 170.100 €.

En el caso del aparcamiento, se ha considerado una renta mensual de 65 €/ ud acorde con el estudio de mercado
realizado en el area de influencia. La renta anual estimada del uso de aparcamientos para el primer afio de explotacion
seria de 9.000 €.

Asi pues, la suma de ingresos considerando ambos usos, el residencial y el aparcamiento, en el primer afio de cashflow
es de 179.100 €.

Cabe mencionar que 12 del total plazas de aparcamiento van vinculadas a una unidad de vivienda y por lo tanto, van

vinculadas en el mismo contrato de arrendamiento. Una vez finalizado dicho contrato, se considera que tanto la vivienda
como la plaza de aparcamiento se comercializan de forman independiente a renta de mercado.
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o Ocupacion estructural

Para las plazas de aparcamiento y trasteros desocupados actualmente se ha previsto un plazo razonable de
comercializaciéon. Debido a la oferta disponible en la zona, se ha previsto que 12 unidades de trastero y 3 plazas de
aparcamiento quedaran permanentemente desocupadas.

o Variaciones de renta e IPC

Se ha considerado la siguiente variacién de mercado e IPC durante el periodo analizado:

Ano IPC + Mercado (%) IPC (%) Mercado (%)
2019 4,20% 1,20% 3,00%
2020 3,60% 1,60% 2,00%
2021 2,70% 1,70% 1,00%
2022 2,80% 1,80% 1,00%
2023 2,90% 1,90% 1,00%
2024 3,00% 2,00% 1,00%
2025 3,00% 2,00% 1,00%
2026 3,00% 2,00% 1,00%
2027 3,00% 2,00% 1,00%
2028 3,00% 2,00% 1,00%
2029 3,00% 2,00% 1,00%

o Gastos operativos

Se han considerado los gastos asumidos por la propiedad en concepto de IBI, tasa de basuras, seguros y demas
conceptos soportados y no repercutidos a los inquilinos. También se incluye la partida de gestién del edificio
(management fee). Los gastos operativos no repercutibles considerados para el primer afo del cashflow son 21.170 €.

o Gastos adicionales (CapEx)

Se ha considerado una cifra de CapEx de 10.000 €/ afio en concepto de mantenimiento del mismo. Dicha cifra ha sido
aportada por la propiedad.

o Exityield

La tasa de rentabilidad para obtener el valor de desinversion del inmueble en el ultimo afio del cashflow es de 4,25%.
o Costes de desinversion

Los costes de desinversion previstos para el afio de desinversion del inmueble en el afio 10 del cashflow es de 0,75%.
o Costes de adquisicion

Se han asumido unos costes de adquisicion del 3,85% que contienen las partidas de notario, registro, AJD y Due
Diligence pertenecientes a los costes derivados de la compraventa.

o Tasa de descuento

Se ha aplicado una tasa de descuento del 5,25%, se considera apropiada en base a la evolucion del mercado, la tipologia
del activo y, en general, potencial de riesgo que puede albergar el inmueble.
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Asi, el valor de mercado del activo, en base a los parametros expuestos anteriormente, asciende a 3.917.000 € (TRES
MILLONES NOVECIENTOS DIECISIETE MIL EUROS).
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4.3. Valoracion

4.31. Valor de Mercado

Por lo tanto, en base a todos los comentarios expresados anteriormente, se concluye que el valor total del inmueble ubicado en
la calle Canonge Rodo, 1 bis de Terrassa asciende a:

3.917.000 €
(Tres Millones Novecientos Diecisiete Mil Euros)

(Excluido IVA)
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05.

Supuestos Generales,
Condiciones Generales y
Supuestos Especiales
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Supuestos Generales, Condiciones Generales y Supuestos Especiales

Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:

Si algunos no resultan validos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor:

Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoraciéon hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de los
activos objetos de esta valoracion.

Que se nos ha suministrado toda la informacién que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso de
errores u omisiones de la informacién y documentos que se nos ha proporcionado.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y
que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construcciéon o uso entrara dentro de la
legalidad.

Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones
legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades. Ademas, que toda futura construccion o uso sera
legal (aparte de estos puntos arriba mencionados).

Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracién una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccion realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos
fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

Que la propiedad y posible explotacion de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han
considerado.

Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracién no han sufrido ningun tipo de contaminacion en el pasado, ni
es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
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realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier
otra investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

10. Que no hay ninguna condicién adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueoldgico ni hay
ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provision de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

11. Se ha presumido que todas las instalaciones y magquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

12. Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracién se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el
pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

13. Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por
reparaciones e indexacion.

5.2. Condiciones Generales
Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:
1. Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).

2. No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que
surja con la venta de la propiedad.

3. No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

4. Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

5. En todos los casos, nuestro informe de valoracién incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacién, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

6. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

7. Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el célculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion. Nuestra valoracion se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes.
La valoracién que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe pero sin responsabilidad. A menudo se
facilita de forma verbal. A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos
informaticas a las que Savills esta suscrita. En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicacién directa
en las transacciones, no podemos garantizar que la informacion en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque
asi lo creamos.
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8. Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoraciéon no conlleva ningin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en
alguin momento la cartera completa saliera al mercado.

5.3. Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y validos,
en relacion a las circunstancias especiales de la valoracion. Un supuesto especial es algo que actualmente no esta aconteciendo,
pero que podria darse la situacion razonable que ocurriera y a efectos de valoracion adoptamos la hipotesis de que esta
ocurriendo. El apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de supuestos especiales.

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.
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Apéndice 1
Planos Localizacion
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Informe de Valoracion

Edificio residencial en calle Canonge Rodé, 1bis, 08221 Terrassa
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ANEXOV: INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LASOCIEDAD



INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION FINANCIERA INCLUYENDO LA DE LOS MANUALES DE PROCEDIMIENTOS
ELABORADOS POR LA EMPRESA A ESTE RESPECTO

En el marco y con motivo de la préxima incorporacion de las acciones de Advero Properties
SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil ("MAB”), y de
conformidad con los requisitos que establece la Circular del MAB 2/2018, de 26 de julio, sobre los
requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el mercado alternativo
bursatil de acciones emitidas por empresas en expansiony por sociedades anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, el consejo de administracion formula, en fecha 2 de
septiembre de 2019, el presente informe en el que se confirma que la Sociedad dispone de una
estructura organizativa que permite cumplir con las obligaciones informativas que establece el
MAB, incluyendo un adecuado sistema de control interno de la informacion financiera.

Informacion preliminar sobre ADVERO PROPERTIES

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), constituyé como accionista
Unico ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante "ADVEROQ", “la Sociedad” o “la
Compaiia”) el 17 de agosto de 2017 por medio de escritura elevada a publico ante el notario de
Barcelona, D. Joan Rubies Mallol, bajo el nimero 3.070 de su protocolo. La Sociedad consta
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en fecha g de noviembre de 2017, Tomo 46146, Folio
129, Hoja 510970, Inscripcion 1.

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 poblacion
que se han venido reincorporando al mercado laboral tras la crisis financiera, pero encuentran
dificultad para acceso a crédito para la adquisicion 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 espaiiolas, asi como en otras ciudades con suficiente area deinfluencia

A la fecha de este documento, la cartera de activos inmobiliarios de ADVERO esta compuesta por
cinco inmuebles compuestos por 76 viviendas, 66 plazas de aparcamiento y 20 trasteros, que
proporcionan a ADVERO unas rentas anuales proforma de 546 mil euros.

Consejo de administracion

El13 de febrero de 2018, Adequita Capital impulso la primera ampliacion de capital en ADVERO,
con la que dio entrada a los principales inversores que conforman la base accionarial de la
Compafiia, y constituyo su consejo de administracion.

Afechadel presente documento, el consejo de administracion de ADVERO esta formado por 8
consejeros (6 dominicales, 1 ejecutivo y 1 independiente), asi como un secretario no consejero. El
consejo de administracion de ADVERO cuenta con una dilatada experiencia en areas como la



direccion empresarial, el sectorinmobiliario, el mercado de capitales y el marco legal y fiscal de la

Sociedad.
Consejero Caracter ‘ Cargo ‘ Nombramiento ‘ Representante
RiuaranS.L. Dominical Presidente | 13/02/2018 D. Pablo Corbera Elizalde
Adequita Capital Ltd. Ejecutivo Vocal 13/02/2018 Dfia. Gloria Folch Ramos
D. Jorge Vera Sufié Dominical Vocal 13/02/2018
ParwingS.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Jordi Adsara Grau
Rimevi S.L. Dominical Vocal 13/02/2018 Dfia. Gemma Mestre Ribot
Ciganga, S.L. Dominical Vocal 07/10/2019 D. Gabriel Roig Zapatero
Reig Jofre Investments S.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Alejandro Garcia Reig
Solcorbi S.L. Dominical Vocal 13/02/2018 D. Carlos Corbera Elizalde
D. Aureli Mas i Raldiris Independ. Vocal 13/02/2018
D. Alex Vives - Secr?tario 21/02/2019

no Cjero

El funcionamiento del 6rgano de administracion de la Sociedad estd regulado por los articulos 10°
a 24° de los Estatutos Sociales, asi como por el Reglamento del Consejo de Administracion.

Los Estatutos de la Sociedad han sido adaptados en el marco dela salida a bolsade la Compafiia y
aprobados en Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 7 de octubre de 201g9.

Asimismo, en fecha 2 de septiembre de 2019, el consejo de administracion aprobo el Reglamento
de este 6rgano de gobierno con el objeto de establecer las normas de régimen internoy de regular
su propio funcionamiento, en el cual se incluyen las medidas concretas tendentes a garantizar la
mejor administracion de la Sociedad. Todo ello conforme a la ley y, en particular, ajustado a lo
previsto en el articulo 225.2 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores, los Estatutos
Sociales de la Sociedad, la normativa del MAB y las practicas de buen gobierno corporativo.

Tanto los Estatutos Sociales como el Reglamento del Consejo de Administracion se hallan
publicados en la seccion de “Inversores” de la pagina web de la Sociedad.

Estructura de gestion

Hasta la fecha, ADVERO organiza la 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.

En este sentido, mediante acuerdo del consejo de administracion de fecha 8 de febrero de 2018,
Adequita Capital fue nombrada presidente y consejero delegado de la Sociedad, para liderar las
principales funciones de gestién de ADVERO. En el momento de su nombramiento, Adequita
Capital, en su condicion de accionista y sociedad promotora de ADVERO, renunci6 a percibir




retribucion hasta la admision de las acciones de la Sociedad a cotizacion, momento en el cual

ambas sociedades deberian formalizar un acuerdo de gestion.

El equipo de Adequita Capital responsable de la gestién de ADVERO lo componen:

Gloria Folch, Responsable de Real Estate

Licenciada en Filologia Inglesa; Programa en Contabilidad y Finanzas por IESE; Master en
Comunicacion Corporativa y Master en Gestion de Redes Sociales y Reputacion Online, por la
Universidad de Barcelona.

Entre 2007 y 2017, responsable de Mercado de Capitales, Relacion con Inversores y
Comunicacion en tres compafiias cotizadas en el mercado principal de la Bolsa de Madrid
(Natra, S.A., Natraceutical, S.A. y Laboratorio Reig Jofre, S.A.). Entre 1999 y 2007 miembro
del equipo de Corporate Finance de Grupo Financiero Riva y Garcia.

Ignacio Rueda, Associate
BBA en finanzas por ICADE (Madrid) y Northeastern University (Boston)

Antes de suincorporacion en Adequita Capital, Ignacio Rueda trabajo como analista de crédito
en JB Capital Markets, unade las sociedades de valores independientes lider en Espafia, con
especializacion en la financiacion de PYME. Anteriormente, trabajo como analista en el
departamento de renta fija de Harvard Management Company, perteneciente a la Universidad
de Harvard.

Karen Nguyen, Analista
BA en Ciencias Econdmicas por Swarthmore College (Philadelphia)

Antes de unirse a Adequita Capital, Karen fue analista en la oficina de Vietnam del banco de
inversion americano BDA Partners, centrandose en los sectores de educacion, comercio
minorista y entretenimiento del sudeste asiatico. En afios anteriores, Karen Nguyen participd
en la OPV de VietjetAir desde el departamento de Corporate Finance de la compafiia y como
analista en el departamento de valoraciones de PwC en la oficina de Vietnam.

Asimismo, ADVERO tiene suscritos los siguientes contratos de gestidon/asesoramiento con

terceras partes:

= Enfecha 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 poralguna delas partes con una antelacion de un mes a la fecha
de vencimiento de cada uno de los sucesivos periodos de vigencia.

» Enfechai6defebrerode 2018, la Sociedad formalizé un contrato con Bufete B. Buigas,
S.L. (en adelante "Bufete Buigas”) pararealizar las funciones de Secretaria del consejo de
administracion, asi como asesoria legal a la Compaiiia.

= En fecha 12 de abril de 2018, la Sociedad suscribié un contrato con el agente de la
propiedad inmobiliaria Nou Tracte Immobiliari, S.L. - Icasa Grup (en adelante “lcasa
Grup”) para la gestion comercial de los activos en cartera y la relacion con los residentes.



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 valoradory, (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:

’ Accionistas ‘

|
ADVEF

Consejo de
Administracion

Sociedad Gestora

Adequita Capital

Estrategia Mercado de capitales

Finanzas Cumplimiento normativo

l v l A A A\ A v v

Blézquezy Asesores APls M.D P\\arl l Santa Fe l l Wilson l l Paloma l l Canonge l l Otros
Planas Legales

Administracion Asesoria legal Comercializacién

Contabilidad Relacion con residentes

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 o6rgano de decision de la Sociedad, al tener encomendada, legal y estatutariamente, su
administracion y representacion. Asimismo, la misién 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 funcidn

general de supervision, asumiendo como nucleo de su mision, aprobar la estrategia de la Sociedad

v la organizacion precisaparasupuesta en practica, asi como supervisary 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 reunird con
caracter ordinarioy de modo general, unavez 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 desempeifiar con eficacia sus funciones.”

Funcion de la Sociedad Gestora

Como quedd previsto en el momento de la constitucion de los 6rganos 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 gestidn entre Adequita Capital y ADVERO, lo cual quedé 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

1.1 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 contratacidn de terceras firmas para apoyar a
ADEQUITA en sus responsabilidades como sociedad gestora, correspondiendo a estos efectos
a ADEQUITA las mds 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 desarrollard las funciones recogidas en el presente Acuerdo desde su sede en
Londres (Reino Unido)

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.
- Coordinacidn 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

- Seleccidn 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  Administracién y finanzas



- Seleccidn 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 consecucidn
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.

- Diseno de la estructura y condiciones de eventuales ampliaciones de capital y
coordinacién de los procedimientos necesarios para su ejecucion.

1.5.5  Gestion bursatil

- Relacién 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 podra actuar en calidad de portavoz, correspondiéndole las mds
amplias facultades de representacion.

- Elaboracion y/o centralizacion de la documentacion preceptiva sobre la Sociedad a
remitir a los érganos 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.

1.5.6  Cumplimiento normativo

- Coordinacién 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:

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 contablesy enrevisar 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:

a. Informacion a la Sociedad sobre las modificaciones generales en la legislacion
fiscal, asi como informaciony discusion de aquellas modificaciones que, de forma
especifica, puedan afectar a la Sociedad.

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

c. Confecciondeimpuestos (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. Planificacidnfiscal, especialmente enlo 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. Informacién 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 depdsito 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 mensualesy su liquidacion, previa autorizacion de la sociedad gestora,
seguimiento y control de impuestos municipales, sequimiento de cobro de clientes, etc.

Ejemplo de procedimientos en relacion a la informacion financiera

La elaboracion dela informacion financiera se inicia con el contacto diario entre Adequita Capital y
Blazquez & Planas parala 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 lainformacion 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 elaborala informacion financiera y de gestién 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.

Lostrabajos de atencién 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, sera Adequita Capital quien
directamente se responsabilice de la elaboracion de la informacion financiera a remitir al mercado
de capitales (nota o presentacion de resultados), que sera simultdneamente incorporada a la
seccion de Inversores de la pagina web de la Sociedad.

Modificacion de las estructuras de gobierno frente al inicio de cotizacion en el MAB

En fecha 18 de julio de 2019, y ante la proxima admisidn a cotizacion de las acciones de la
Sociedad, el consejo de administracion acordo definir una estructura de gestion para la Sociedad
que respondiera a criterios de buen gobierno corporativo.

En este sentido, a propuesta de Adequita Capital, se acordd separar la presidencia de ADVERO de
la Sociedad Promotora/Gestora, para garantizar una mayorindependencia entreambas funciones
y un mayor control en la gestion.

A tal fin, en dicha fecha, Adequita Capital, presidente y consejero delegado de la Sociedad,
presentd su dimision al cargo, permaneciendo como consejero vocal de ADVERO y nombrandose
en ese mismo acto como nuevo presidente al consejero Rivaran, S.L.

Como quedd previsto en el momento de la constitucion de los érganos 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.

En el periodo entre su dimision al cargo de Presidente y Consejero Delegado (18 de julio de 2019) y
la entrada en vigor del nuevo acuerdo, Adequita Capital se comprometio a sequir desarrollando
sus funciones como Sociedad Gestora en los mismos términos y condiciones que hasta la fecha de
su dimision.

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 la informacion 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 regird entodo 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 los Hechos Relevantes”



Informacioén al Mercado

Una vez incorporadas las acciones a negociacion en el mercado, la Sociedad atendera los
requisitos de informacidn de los 6rganos supervisores y, en especial:

Informacion periédica
- Informacidon semestral:

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

Adicionalmente sera necesaria una actualizacion de las previsiones de negocio incorporadas
en el folleto informativo e informacidn sobre su grado de cumplimiento.

Finalmente, con caracter semestral, la compafiia comunicara al mercado una relacion de
aquellos accionistas con posicion superior al 5%, de los que tenga conocimiento. En el caso de
administradoresy directivos, esa obligacion se referird al porcentaje del 1% del capital social y
sucesivos multiplos.

- Informacién anual:

La compania debera remitir 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 el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por
empresas en expansion y SOCIMI, asi como el correspondiente informe de gestion.

La compaiia habra de informar, 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 compafiia deberdinformar al Mercado, mediante un hecho relevante,
de los motivos de esa circunstancia, de las actuaciones conducentes a su subsanacion y del
plazo previsto para ello.

Adicionalmente serd necesaria una actualizacion de las previsiones de negocio incorporadas
en el folleto informativo e informacidn sobre su grado de cumplimiento.

Informacion relevante y otra de interés para los inversores

Tan pronto como sea posible, la compaiiia 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 228 y 323 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, se



considerarainformacion 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 cotizacidon en un mercado secundario.

Otras informaciones
- Participaciones significativas:

La compaiiia, en la medida que tenga conocimiento de ello, vendra obligada a comunicar 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.

- Operaciones realizadas por administradores y directivos:

La compafiia, en la medida que tenga conocimiento de ello, vendra obligada a comunicar al
mercado, con caracter inmediato, todas aquellas operaciones que realicen sus
administradoresy directivos sobre acciones de la misma en cuya virtud alcancen, superen o
desciendan del 1% de su capital o cualquier multiplo.

- Pactos parasociales:

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

- Informacidn acerca de operaciones societarias:

La compaiiadeberdinformar 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 propdsito 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 delos correspondientes derechos y obligaciones a los titulares
de los valores en cuestion. Comoregla general, la comunicacion de los acuerdos generales de
reconocimiento o modificacion de derechos y de sus fechas debera producirse a la mayor
brevedad posibley con la antelacion suficiente para su difusion porlos medios de que dispone
este mercado. Los acuerdos concretos de pago de derechos deberan realizarse a la mayor
brevedad posibley, entodo caso, con una antelacién minima de cinco dias a la fecha en que
vayan a producirse.
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