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El presente Documento de Ampliaciéon Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo establecido en el
Anexo 2 de la Circular 4/2018, de 24 de julio (en adelante, la “Circular MAB 4/2018”), sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion
al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasién de la
incorporacion en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva emision objeto de la ampliacién de capital.

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

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de Ampliacion
Reducido (en adelante, el “Documento de Ampliacion”) con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa
a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacién en relacidn con el contenido de este Documento
de Ampliacion para el Mercado Alternativo Bursatil, Segmento para Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (“MAB-SOCIMI”).
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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.I.F.
numero A-63593552, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.673, Folio 85, Hoja M
657.519, Inscripcion 12, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal condicidn respecto a
Advero Properties, SOCIMI, S.A. - entidad que ha decidido solicitar la incorporacién al MAB de las nuevas acciones
resultantes de la ampliacion de capital - y a los efectos previstos en la Circular 16/2016, de 26 de julio, sobre el
Asesor Registrado en el MAB (en adelante, “Circular del MAB 16/2016").

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Advero Properties SOCIMI, S.A. (en adelante “ADVERO”, la “Sociedad”,

la “Compania” o el “Emisor”) en la preparacién del presente Documento de Ampliacion de acuerdo con la Circular
MAB 4/2018.

Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.

Tercero. Que el Documento de Ampliaciéon cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precisién y calidad
que le son aplicables, no omite datos relevantes, ni induce a confusidn a los inversores.
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1.

1.1.

1.2,

1.3.

INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION

Documento Informativo de Incorporacion

Con ocasidn de la incorporacidon a negociacién de sus acciones en el MAB-SOCIMI, efectuada el 8 de
noviembre de 2019, ADVERO preparé el correspondiente Documento Informativo de Incorporacion al
Mercado (en adelante el “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular
2/2018, de 24 de julio, modificada por la Circular 1/2019, de 29 de octubre, sobre requisitos y
procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusién en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), (en adelante, “Circular del MAB 2/2018”).

El mencionado DIIM puede consultarse en la pagina web de la
Sociedadhttps://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-general/#documento-informativo-
de-incorporacion-al-mercado-diim asi como en la pagina web del MAB

https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ADVERO_PROPERTIES SOCIMI S A ES0105
448007.aspx#ss _documentacion donde ademas se puede encontrar la informacion financiera y los hechos
relevantes publicados relativos a la Sociedad y a su negocio.

Persona o personas que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la informacion
contenida en el Documento de Ampliacion. Declaracion por su parte de que la misma, segin 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 representacién de Adequita Capital Ltd.; D. Jorge Vera Sufié; D.
Jordi Adsara Grau, en representacion de Parwing S.L.; Diia. 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
2013 S.L.U. y D. Aureli Mas i Raldiris, en su condicién de Consejeros de la Sociedad, en ejecucion, a su vez,
del acuerdo de la Junta General Universal Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas (en adelante “la Junta
Universal de Accionistas”) celebrada con fecha 15 de junio de 2020, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento de Ampliacion, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular del
MAB 4/2018.

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

Identificacion completa de la entidad emisora.

ADVERO es una Sociedad Andénima Cotizada de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con
domicilio social en Barcelona, calle Iradier 19-21, C.P. 08017 y N.I.F. A-67077628.

ADVERO se constituyé en agosto de 2017 con la voluntad de aumentar la oferta de en vivienda de
alquiler en zonas de renta media en Espaiia, tras el cambio socio-econdmico de los ultimos afios, que
ha motivado un significativo aumento de la demanda de vivienda en alquiler frente al modelo
tradicional de propiedad.

Las acciones de la Compaiiia fueron admitidas a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB,
Espaina) el 8 de noviembre de 2019.
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https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-general/#documento-informativo-de-incorporacion-al-mercado-diim
https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-general/#documento-informativo-de-incorporacion-al-mercado-diim
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.aspx#ss_documentacion
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.aspx#ss_documentacion

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 adquisicion y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones (CNAE 6832). La
tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Andnimas 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 distribucion 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
desarrollar otras 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.”

Activos en cartera a 30 de junio de 2020

La actual cartera de activos de ADVERO esta compuesta por siete inmuebles residenciales destinados a
alquiler, cinco de ellos en municipios de influencia de Barcelona (Rubi, Sabadell y Terrassa) y dos en
Madrid (uno en el barrio de Tetuan y otro en el barrio de Puente de Vallecas — adquirido el 29 de junio
de 2020). La inversidn total hasta la fecha asciende a 12,9 millones de euros.

Los seis primeros activos fueron valorados por Savills Aguirre Newman S.A.U. en fecha 31 de diciembre
de 2019 por un importe total de 17,9 millones de euros (+61% respecto coste adquisicion). Esta
valoracion no incorpora la potencial generacién de valor tras la adquisicion de 29 de junio.

ADVERO financié dicha inversion mediante tres ampliaciones de capital a lo largo de 2018 y 2019, y
financiacidn bancaria, representando la deuda neta a cierre de 2019 el 14% del valor total de sus activos,
significativamente por debajo del 30% establecido como techo por el Consejo de Administracién de la
Sociedad.

En la actualidad la cartera de inmuebles de ADVERO esta conformada por 109 viviendas y 77 plazas de
aparcamiento, distribuidas en 7 inmuebles en las siguientes direcciones:

e  Mare de Deu del Pilar, 7 - 08191 Rubi, Barcelona

e Santa Fe, 9-13 - 08191 Rubi, Barcelona

e  Wilson, 48 - 08223 Terrassa, Barcelona

e Virgen de la Paloma, 49 - 08204 Sabadell, Barcelona
e Canonge Rodo, 1-Bis - 08221 Terrassa, Barcelona
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e Barrio de Tetuan - 28029 Madrid
e (Calle Teresa Maroto (Vallecas) — 28053 Madrid

2. ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION

2.1  Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como consecuencia de
la incorporacion de las acciones de nueva emision.

ADVERO se incorporéd al Mercado Alternativo Bursatil el 8 de noviembre de 2019 mediante la
incorporacién a negociacién de las acciones de su capital social (listing). Dada su corta trayectoria en el
mercado de capitales y al no haber estado sujeta su incorporacién al mercado de capitales a un proceso
organizado de colocacion propio de toda oferta publica de venta, la Sociedad no goza todavia de la
visibilidad suficiente en el mercado que pudiera garantizar una dptima colocacion de la emisidn que se
planteaba (a pesar de que la suscripcion ha sido completa). Ello hubiera podido suponer un elemento de
distorsion de la fijacion del valor razonable de la transaccion impidiendo la realizacién de la misma.
Asimismo, al analizar la liquidez del valor de ADVERO desde su incorporacién de sus acciones a
negociacion en el MAB, hay que tener en cuenta que entre dicha fecha (8 de noviembre de 2019) y el 13
de marzo de 2020 la Sociedad negocio un total de 55.957 acciones, por un importe total de 444 mil euros.
El 14% del volumen en acciones se materializé6 mediante operaciones en mercado, habiendo sido el resto
ejecutadas mediante operaciones en bloque fuera de mercado. Las operaciones de mercado
representarian una media diaria inferior a 100 acciones.

Por ello, el presente aumento de capital se lleva a efecto a través de un procedimiento de colocacion
privada entre un grupo reducido de potenciales inversores, garantizando de este modo la captacién de
los recursos objetivo en un corto periodo de tiempo.

En el apartado 2.14 del DIIM se indicé la voluntad de la Sociedad de incorporar nuevos activos a su
cartera, que serian financiados mediante recursos propios provenientes de ampliaciones de capital y
financiacién bancaria.

Del mismo modo, en el hecho relevante de avance de resultados de 2019 publicado por la Compaiiia en
fecha 8 de abril de 2020, se informé al mercado que el consejo de administracion habia dado por
concluida la etapa inicial de “prueba de concepto” de ADVERO, para empezar a trabajar en una nueva
etapa de crecimiento, cuya financiacidn seguiria contemplando una combinacién entre ampliaciones de
capital y deuda bancaria.

A 31 de diciembre de 2019, la Compaiiia tenia contraida una deuda con entidades de crédito por un
importe total de 4,2 millones de euros, provenientes de dos créditos hipotecarios dispuestos: uno de 1,9
millones de euros con un tipo de interés fijo de 2,1% durante 13 afos, y otro de 2,3 millones de euros con
un tipo de interés fijo de 1,9% durante 17 afios, que fue contraida para financiar parcialmente las
adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, como asi fue puesto a disposicién del Mercado mediante
Hecho Relevante el dia 9 de enero de 2020 en la pagina web del MAB y de la propia emisora.

En atencidn a la politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superara en ningun
caso el 30% del valor bruto de los activos (GAV), situdndose ésta a cierre de 2019 en el 14%.

En el contexto de dicho plan de expansion, la Junta Universal de Accionistas acordd, en sesion celebrada
el 15 de junio de 2020, aumentar el capital social en un importe efectivo 6.775.707 euros (incluyendo
nominal mds prima de emisién), mediante la emision y puesta en circulacién de 797.142 acciones
nuevas de 5 euros de valor nominal, mas una prima de emision de 3,5 euros cada una.
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En la fecha del acuerdo, las acciones de ADVERO cotizaban a 8,70 euros y el NAV de la compaiiia se
situaba en 8,83 euros, lo que implica un descuento en el precio de la nueva emisién del 2,35% y 3,88%,
respectivamente.

En la Junta Universal de Accionistas, cuyos acuerdos, adjuntados como Anexo Il, fueron publicados
como “Otra Informacion Relevante” el dia 16 de junio de 2020, los accionistas que titulaban el 100% del
capital social renunciaron a sus derechos de suscripcidn preferente, y la totalidad de la nueva emisién,
esto es, 797.142 acciones, fue asignada a aquellos inversores que habian manifestado su voluntad de
suscripcion durante el periodo de prospeccion de la demanda, llevado a cabo en base a informacién
publica sobre la Sociedad.

La ampliacién de capital objeto de este Documento de Ampliacion, tiene como finalidad ejecutar los
acuerdos de la Junta Universal de Accionistas celebrada el 15 de junio, donde se aprobd, entre otros, el
aumento de capital con aportaciones dinerarias objeto de este Documento de Ampliacién.

Asimismo, en esta misma Junta Universal de Accionistas se acordé facultar al Consejo de Administracion,
tan ampliamente como en Derecho sea necesario, para que de acuerdo con lo previsto en el articulo
297.1.b) del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital (“Ley de Sociedades de Capital”), pueda acordar un aumento de capital
social, con exclusion del derecho de suscripcién preferente, en una o varias veces, y en cualquier
momento, en el plazo maximo de cinco afios contado desde la fecha de celebracién de dicha Junta, en las
condiciones que en cada caso libremente decida, por un importe maximo de 385.000 acciones, inferior a
la mitad del capital social de la Sociedad en el momento de la autorizacion.

De acuerdo con lo anterior, el Consejo de Administraciéon de la Sociedad ha elaborado y suscrito el
correspondiente informe cumpliendo con lo dispuesto en los articulos 286, 296, 297, 299 y 506 de la Ley
de Sociedades de Capital, con el fin de explicar a los Sres. Accionistas, los motivos, intereses y
caracteristicas principales de las propuestas de acuerdo incluidas en los puntos 3 y 4 del Orden del Dia de
la Junta Universal de Accionistas. El mencionado informe se adjunta como Anexo Il del presente
Documento de Ampliacion.

Los fondos obtenidos en la ampliacidn de capital se destinaran a dotar a ADVERO de los recursos de capital
necesarios para continuar con su estrategia de crecimiento, mediante la adquisicion de activos
inmobiliarios que respondan a los criterios de inversién definidos por el Consejo de Administracidn,
recogidos en el apartado 2.7 del DIIM y basados en la especializacion de la inversién y la gestion 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.

2.2  Informacidn publica disponible.

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular 6/2018, de 24 de julio, sobre la informacidon a suministrar
por Empresas en Expansién y SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil (en
adelante, “Circular del MAB 6/2018”), toda la informacion periddica, privilegiada y relevante desde la
incorporacion a negociacion de las acciones de ADVERO en el Mercado Alternativo Bursatil esta disponible
en la seccién de “Inversores” de la pagina web de la Sociedad
(https://adveroproperties.com/es/inversores), asi como en la pagina web del MAB:

(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S A ES010
5448007.aspx), donde ademas se puede encontrar la informacidn relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular del MAB 6/2018, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado desde la incorporacion de los valores de ADVERO.
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2.3

2.4

Informacion financiera

Como se ha indicado en el epigrafe 2.2., ADVERO tiene publicados sus estados financieros e informes de
auditoria, asi como completa informacién relevante sobre la Sociedad, tanto en su pagina web como en
la web del MAB.

La informacion financiera es elaborada bajo los principios y normas de valoracidon generalmente
aceptados establecidos en el Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones introducidas a éste mediante Real Decreto 602/2016, asi como el Cédigo de Comercioy la
restante legislacion mercantil vigente.

La Sociedad publicé el dia 30 de abril de 2020 sus cuentas anuales correspondientes al ejercicio
comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 31 de diciembre de 2019 auditadas por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (PwC), quien ha emitido un informe de auditoria no habiendo
presentado opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas. Las cuentas anuales auditadas
correspondientes a dicho ejercicio fueron aprobadas por la Junta Universal de Accionistas con fecha 15
de junio 2020.

Se adjuntan como Anexo | al presente Documento de Ampliacién las cuentas anuales auditadas
correspondientes al ejercicio 2019.

Informacidn sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes de la entidad emisora,
desde la ultima informacién de caracter perioédico puesta a disposicion del Mercado hasta la fecha del
Documento de Ampliacion

La ultima informacion financiera publicada por la Sociedad corresponde a los estados financieros anuales
auditados correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019, publicada en la web del MAB
y de la propia compaiiia.

No obstante, a continuacidn se muestra la cuenta de resultados provisional de ADVERO a 30 de abril de
2020 comparada con el mismo periodo del ejercicio anterior. Dicha informacién no ha sido auditada ni
sujeta a revisidon limitada por parte del auditor de la Sociedad ni formulada por el Consejo de
Administracion.

Pérdidas y Ganacias (en euros) abr-20 abr-19
Cifra de negocios 191.869 86.685 121%
Gastos de explotacion -186.874 -47.998 289%

Gastos directos activos -46.030 -33.647

% cifra negocios -24% -39%

Gastos corporativos -140.844 -14.351
Amortizacién del inmovilizado 7 -38.002" -21.196 79%
Otros resultados 1.747 7 654
Resultado de explotacién -31.260 18.144 -272%
Gastos financieros 321417 -2.039
Impuestos sobre beneficios - -
Resultado del ejercicio -63.401 16.105 -494%

Nota: Informacion no auditada ni sujeta a revision limitada

La cifra de negocios de la Compaifiia a cierre de abril de 2019 aumenta un 121% respecto al mismo periodo
del ejercicio anterior por la entrada en explotacion de nuevos activos. En concreto, los resultados de 2020
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recogen los ingresos de los cinco edificios actualmente en explotacidn, por encontrarse el sexto sujeto a
trabajos de rehabilitaciéon cuya conclusion esta prevista para finales de julio de este ejercicio.

El inicio de 2020 presenta una optimizaciéon de los gastos directos vinculados a los activos, debida
principalmente a: (i) unos menores gastos de mantenimiento tras haber finalizado el saneamiento de los
inmuebles adquiridos en explotacién en el Gltimo trimestre de 2018 y (ii) una mejora de las rentas en
dichos inmuebles. Ello permite mejorar los ratios operativos, pasando los gastos directos del 39% sobre la
cifra de negocios a abril de 2019, al 24% a cierre de abril de 2020.

Sin embargo, los gastos corporativos se incrementan en 126.493 euros en el periodo consecuencia
principalmente de: (i) los servicios profesionales y costes vinculados con el hecho de ser sociedad cotizada
(58.336 euros por los contratos con el asesor registrado, canones de Bolsa, auditoria y valorador
independiente); (ii) Otros gastos corporativos ordinarios por 10.480€, y (iii) como accionista y sociedad
gestora de ADVERO, Adequita Capital Ltd acorddé no percibir honorarios entre la constitucion de la
Sociedad y el inicio de cotizacion, por lo que dichos honorarios de gestién estuvieron subvencionados por
Adequita Capital en los dos primeros ejercicios. Los honorarios percibidos por Adequita Capital a cierre de
abril de 2020 ascienden a 57.677 euros. El incremento de ingresos por la incorporacion de nuevos activos
en los proximos meses debera permitir a la Sociedad diluir los costes de estructura corporativa.

La amortizacidon del inmovilizado se incrementa a cierre de abril de 2020 en un 79% por el inicio de
amortizacién de un nuevo activo en agosto de 2019.

Consecuentemente, la falta de entrada en explotacion del sexto activo, prevista para el tercer trimestre
de 2020, y el incremento de los costes corporativos por la incorporacién de la compafiia al MAB en
noviembre de 2019 lleva a la Compafiia a cerrar el mes de abril con un resultado de explotacion negativo
de 31.260 euros, frente a un resultado positivo de 18.144 en el mismo periodo del ejercicio anterior.

La partida de gastos financieros se incrementan en 2020 por la incorporacién de la deuda bancaria, segun
créditos firmados el 30 de marzo de 2019 y el 27 de diciembre de 2020, por importe total de 4,2 millones
de euros, a un tipo de interés fijo medio del 2% y vencimiento medio a 15 afios. Como ya se ha comentado,
la deuda financiera neta de la Compaiiia representaba a cierre de 2019 un 14% del valor de los activos en
cartera, por debajo del limite del 30% fijado por el consejo de administracion.

Con todo, ADVERO cerré el mes de abril de 2020 con un resultado neto negativo de 63.401 euros, frente
a un beneficio de 16.105 euros a cierre de abril de 2019.

Tras el inicio de cotizacién de ADVERO a finales de 2019, y los excelentes resultados obtenidos en la etapa
de “prueba de concepto”, es objetivo del Consejo de Administracion para 2020 impulsar el crecimiento de
la Compaiiia a través de multiples adquisiciones, que permitan consolidar una mayor cifra de negocios y
absorber los costes operativos necesarios como compaiiia cotizada.

2.5 Informacién sobre previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.
Informacidn respecto al grado de cumplimiento

Con ocasidn de la incorporacion a negociacion de las acciones de ADVERO en el MAB en noviembre de
2019, la Sociedad publicé en el apartado 2.16 del DIIM las previsiones correspondientes a la cuenta de
pérdida y ganancias para los ejercicios 2019, 2020, y 2021. Dichas previsiones fueron aprobadas por el
Consejo de Administracidn de la Sociedad con fecha 7 de octubre de 2019.

De conformidad con la Circular 6/2019, el grado de cumplimento correspondiente a las previsiones del
ejercicio 2019 incluidas en el DIIM fue publicado el dia 8 de abril de 2020 en el hecho relevante de avance
de resultados de 2019 y ampliado como “Otra informacidn relevante” en fecha 25 de junio de 2020. A
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continuacién se indican las previsiones correspondientes al ejercicio 2020 junto con el grado de
cumplimiento de la informacidn financiera de la Sociedad a 30 de abril de 2020.

Pérdidas y Ganacias (en euros) abr-20

Cifra de negocios 191.869 886.387 22%
Gastos de explotacion -186.874 -491.854 38%
Amortizacién del inmovilizado © -38.002 -177.119 21%
Otros resultados 1.747 0

Resultado de explotacion -31.260 217.413 -14%
Gastos financieros -32.141  -115.133 28%
Impuestos sobre beneficios - -

Resultado del ejercicio -63.401 102.280 -62%

Nota: Informaciéon no auditada ni sujeta a revision limitada

Respecto al plan de negocio a tres afios que la compafiia publicé en el DIIM, su consecucién ird
intrinsecamente ligada a la tipologia y calendario de los activos que ADVERO vaya incorporando en este
periodo. A modo indicativo, dichas proyecciones estimaban la incorporacidn de tres activos en explotacion
tras la salida a bolsa de la compaifiia, todos ellos completados y con puesta en explotacién de manera
inmediata: un primero en diciembre de 2019, otro en febrero de 2020 y un tercero en abril de 2020.
Cumpliendo con dichas estimaciones, ADVERO adquirio el primero de estos inmuebles en diciembre de
2019, con necesidades de rehabilitacion, cuyos trabajos se prevé que finalicen en el tercer trimestre de
2020. Respecto a los otros dos activos que se proyectd que la Compafiia podia adquirir en el primer
semestre de 2020, se estaba ultimando la incorporacion de nuevos activos en el mes de marzo, que quedd
pospuesta por el estado de excepcion decretado por COVID-19 (ver apartado 2.7 sobre los factores de
riesgo).

Por ello, los ingresos a cierre de abril de 2020 no incorporan la puesta en explotacién de estos nuevos
activos, como se considerd en las proyecciones publicadas en el DIIM. Sin embargo, las previsiones
presentadas en el DIIM tampoco incorporaban ingresos por inversiones resultantes de nuevos aumentos
de capital, como el que es objeto de este Documento de Ampliacidn y cuyas inversiones resultantes la
Compaiiia prevé incorporar en los préximos meses.

2.6  Declaracién sobre el capital circulante

De conformidad con lo dispuesto en la Circular MAB 4/2018, al no haber trascurrido mas de doce meses
desde la declaracion sobre el capital circulante recogida en el apartado 2.20 del DIIM, no se hace
declaracién alguna al respecto puesto que se considera que las conclusiones expuestas en el DIIM de
noviembre de 2019 siguen siendo validas.

2.7  Factores de riesgo. Actualizacidon de los factores de riesgo incluidos en el Documento Informativo de
Incorporacion.

La Sociedad no ha identificado variaciones respecto a los factores de riesgo incluidos en el DIIM de
noviembre de 2019, salvo aquellos relativos a la pandemia de COVID-19, que se incluyen en este epigrafe.

Ademas de la informacién expuesta en el presente Documento de Ampliaciéon y antes de adoptar la
decisidn de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos descritos
en el DIIM de noviembre de 2019 y el presente Documento de Ampliacion, los cuales, de materializarse,
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podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial del Emisor. Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos actualmente
desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacidn financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

A continuacidn, se indican los factores de riesgo considerados como mas relevantes:

(i) Riesgo de evolucién negativa del mercado inmobiliario: oscilacién de precios y demanda

El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econdmico-financiero y politico en cada
momento. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas
dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de activos existente, la inflacidn, la tasa de
crecimiento econdmico, la legislacién o los tipos de interés.

La Sociedad es propietaria de una cartera de activos inmobiliarios objeto de arrendamiento, por lo que
ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Aunque los precios en el mercado inmobiliario llevan un tiempo recuperandose, podrian producirse
nuevas contingencias en el futuro que afectaran al sector. En situacion de crisis financiera, politica o
cualquier situacién de incertidumbre en general, con impacto en la evolucidn econdémica, 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 nimero de contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad sea elevado y el nimero
de arrendatarios sea muy diversificado, un nimero significativo de los actuales arrendatarios podrian
decidir unilateralmente resolver en cualquier momento sus respectivos contratos de arrendamiento y 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 situacién 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.

(ii) Riesgo de impago

La actividad de la Sociedad depende de la solvencia y liquidez de sus inquilinos. Estos podrian atravesar
ocasionalmente por dificultades financieras por lo que podrian incumplir sus obligaciones de pago, lo que
afectaria de modo adverso a la situacidn financiera, proyecciones, resultados o valoracion de la Sociedad.
Las condiciones econdmicas pueden afectar a la estabilidad econdémica de los inquilinos. El
incumplimiento por parte de algun inquilino o la finalizacidn de algun 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 recuperacién 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 situacién
financiera de la Sociedad.

De no efectuarse correctamente la seleccion 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.
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A 31 de diciembre de 2019, ADVERO no contaba con ningun inquilino relevante a efecto de rentas, puesto
que el arrendatario con mayor renta de alquiler representaba Gnicamente un 2,16% de la facturacién
total de la Sociedad y los cinco inquilinos con mayor facturacion representaban el 10,2%. 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 valoracion de la Sociedad.

(iii) 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.

(iv) Nivel de endeudamiento

A 31 de diciembre de 2019, la Compaiiia tenia contraida una deuda con entidades de crédito por un
importe total de 4,2 millones de euros, provenientes de dos créditos hipotecarios dispuestos: uno de 1,9
millones de euros con un tipo de interés fijo de 2,1% durante 13 afos, y otro de 2,3 millones de euros con
un tipo de interés fijo de 1,9% durante 17 afios, que fue contraida para financiar parcialmente las
adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios.

En atencion a la politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superard en ningun
caso el 30% del valor bruto de los activos (GAV), situdndose ésta a cierre de 2019 en el 14%.

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.

(v) Riesgo de ejecucidn de la hipoteca existente sobre parte de los activos inmobiliarios de Ila
Sociedad

A 30 de diciembre de 2019 la Sociedad tenia contraidos créditos hipotecarios por importe total de 4,2
millones de euros con vencimiento medio a 15 afios, y una posicién de tesoreria de 2,5 millones de euros

Sin embargo, en caso de que la Compaiiia llegara a incumplir las obligaciones contractuales del préstamo
hipotecario, la entidad financiera podria ejecutar las garantias.

(vi) Dilucidn accionarial por ejercicio de warrants

Tal y como se explica en el apartado 2.4.2 del DIIM, Adequita Capital Ltd (en adelante “Adequita” o “la
sociedad promotora”), sociedad promotora y 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 érgano de administracidn, éste debera adoptar el correspondiente
acuerdo de emision de las nuevas acciones y, en su caso, solicitar la incorporacion a negociacion en el
MAB de dichas acciones.

Segun lo establecido en el contrato de gestion entre ADVERO y Adequita, esta segunda se compromete a
modular el ejercicio de los warrants de tal forma que éste nunca suponga mas de un 20% del capital social
de la Sociedad.

13
Documento de Ampliacién Reducido de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Julio 2020



La limitacion de ejecucion de los warrants dejaria de ser vigente en caso de cualquier operacidn societaria
en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorizacién expresa del Consejo
de Administracion de ADVERO.

(vii) Riesgo de conflicto de interés entre |la Gestora y accionistas de la SOCIMI

Pueden existir circunstancias en que los administradores de la Gestora (Adequita) tengan directa o
indirectamente, un interés material en una operacién que esta 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
Administracion de cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. La Gestora, en situacién de conflicto, debera 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. del DIIM. Adequita, a su vez, es la
sociedad promotora/gestora de ADVERO, y encargada de la gestion de 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 Administracidn y cuenta con una
participacion del 1,84% a titulo personal en la SOCIMI.

Las principales caracteristicas del contrato de gestién se exponen en el apartado 2.6.1.2. del DIIM. 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 seguin se indica en el parrafo anterior.

(viii) Riesgo de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan 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
se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones
o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

(ix) Riesgos derivados de la crisis del COVID-19

Con motivo de las circunstancias excepcionales acaecidas con la publicacién del Real Decreto 463/2020 en
fecha 14 de marzo de 2020, por el que se declard el estado de alarma en Espafia para la gestion de la
situacion de crisis sanitaria generada por la pandemia de COVID-19, ADVERO tomd ciertas medidas
organizativas a fin de mitigar en la medida de lo posible los efectos de esta situacion extraordinaria. Ello
ha permitido la continuidad de la gestidn del negocio con un alto grado de efectividad.

Asimismo, ADVERO ha procedido a identificar los potenciales riesgos para su negocio a partir de las
informaciones disponibles en este momento, y ha evaluado su posibilidad de ocurrencia:

=  Riesgo de impago de las rentas por parte de sus inquilinos. En los dias anteriores a la fecha de cobro
de los alquileres del mes de abril, 6 de las 84 unidades familiares que mantienen contratos de
arrendamiento con ADVERO habian solicitado a la compaiiia alguin tipo de moratoria, total o parcial,
en el pago de la renta del mes en curso. Ello se traduce en que, de un importe total de 46.780 euros
de rentas aingresar por la compafiia en este mes por las viviendas arrendadas, fueron aplazados pagos
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por importe total de 3.425 euros (7,3% sobre el total de las rentas). A 15 de junio de 2010, esta
situacion habia evolucionado positivamente, estando afectadas este mes un 4% del importe total de
rentas a ingresar.

Riesgo de insolvencia de ADVERO. A 30 de abril de 2020 ADVERO mantenia una posicidn de tesoreria
de en torno a 2 millones de euros para la adquisicidn de nuevos activos. Ello implicaria que incluso en
un escenario de caida del 100% de sus ingresos, la compafiia podria hacer frente a las obligaciones
con sus proveedores (sin cancelar ningin contrato de mantenimiento de los activos o servicios
corporativos) y el servicio de su deuda durante un periodo superior a 3 anos.

Riesgo de retraso en los proyectos de crecimiento no orgdnico. En la actualidad ADVERO esta llevando
a cabo la rehabilitacion de un edificio de viviendas en el barrio de Tetudan de Madrid. El estado de
alarma decretado por el Gobierno no ha afectado los plazos de ejecucidn de los trabajos. En cualquier
caso, los pagos de esta reforma se realizan por certificaciones de trabajo concluido, por lo que
ADVERO no tiene asumidos compromisos financieros a futuro respecto de esta reforma. Los trabajos
se estaban desarrollando segun el calendario previsto, con fecha de finalizacién en julio de este afio y
obtencion de la Licencia de Primera Ocupacion previsiblemente durante el mes de septiembre de
2020.
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3.

3.1

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas.
Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de capital. Informacion sobre la
cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de suscripcion completa de la emisidn.

Con anterioridad a la ampliaciéon de capital que se recoge en el presente Documento de Ampliacion,
conforman el capital social de ADVERO 1.629.231 acciones, de la misma clase y serie, y valor nominal cada
una de ellas de 5 euros. Todas ellas con los mismos derechos politicos y econdmicos.

El aumento de capital propuesto tiene por objeto captar recursos para proseguir con el desarrollo no orgdnico
de la Sociedad, a través de la incorporacion de nuevos activos inmobiliarios a su cartera.

Importe de la emisidn y acciones de nueva emision

La Junta General de Accionistas de ADVERO acordd, entre otras cosas, en su sesion celebrada el 15 de junio
de 2020, la formalizacién de un aumento de capital social mediante la emisién de 797.142 acciones, de 5
euros de valor nominal y con una prima de emision de 3,5 euros cada una. Consecuentemente, el importe
total efectivo de la emision asciende a 6.775.707 euros, conformando 3.985.710 euros el capital social y
2.789.997 la prima de emision.

En la fecha de celebracién de la Junta Universal de Accionistas, los accionistas que titulaban el 100% del capital
social renunciaron a sus derechos de suscripcidon preferente, y la totalidad de la nueva emisidn, esto es,
797.142 acciones, fue asignada a aquellos inversores que habian manifestado su voluntad en suscribir en esta
emisién durante el periodo de prospeccién de la demanda llevado a cabo con anterioridad, en base a
informacién publica sobre la Sociedad.

Tras quedar suscrita la totalidad de la emisidn de las 797.142 nuevas acciones, éstas quedaron numeradas
del 1.629.232 al 2.426.373, ambos inclusive (en adelante, “Acciones Nuevas”).

Las Acciones Nuevas son de la misma clase y serie que las acciones actualmente en circulacién. El valor
nominal y la prima de emisién correspondientes a las Acciones Nuevas han sido desembolsados mediante
aportaciones dinerarias.

Las Acciones Nuevas son nominativas, estan representadas mediante anotaciones en cuenta y gozan de los
mismos derechos politicos y econdmicos que las que existen actualmente en circulacién desde la fecha de su
inscripcidn en el registro contable de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro, Compensacién y
Liquidacién de Valores, S.A.U. (en adelante, “lberclear”’), y -sus entidades participantes autorizadas
(“Entidades Participantes”).

La presente ampliacién de capital no constituye una oferta publica de suscripcidn de valores de conformidad
con el articulo 35 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 (en adelante, “Ley del Mercado de Valores”) y con el articulo 38.1
del Real Decreto 1310/2005 al ir dirigida exclusivamente a inversores cualificados y/o a menos de 150
personas fisicas o juridicas por Estado Miembro, sin incluir los inversores cualificados.

La presente ampliacion de capital no esta dirigida a personas residentes en los Estados Unidos dado que las
Acciones Nuevas no constituyen una oferta publica de suscripcion y no seran registradas bajo la United States
Securities Act de 1933 ni aprobadas por la Securities Exchange Commission ni por autoridad o agencia de los
Estados Unidos de América.

Capital resultante tras la ampliacion
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Tras haber sido la ampliacidon de capital suscrita integramente, el capital social de la Sociedad resultante
asciende a 12.131.865 euros, compuesto por 2.426.373 acciones de 5 euros de valor nominal cada una de
ellas, todas ellas de la misma clase y serie.

Incorporacion a negociacion

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en virtud de la delegacidén expresa conferida por la Junta
Universal de Accionistas celebrada el 15 de junio de 2020, solicitara la incorporacion a negociacion en el MAB
de las Acciones Nuevas estimando que, salvo imprevistos, las Acciones Nuevas serdn incorporadas al MAB
una vez realizada su inscripcién como anotaciones en cuenta en lberclear y en el menor plazo posible.

3.2  Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva emisién con detalle,
en su caso, de los periodos de suscripcidon preferente, adicional y discrecional, asi como indicacién de la
previsidn de suscripcion incompleta de la ampliacién de capital.

No aplica. La Junta Universal de Accionistas de ADVERO acordd, en su sesion celebrada el 15 de junio de 2020,
la renuncia a los derechos de suscripciéon preferente sobre las Acciones Nuevas.

En este sentido, la presente ampliacion de capital dineraria no lleva aparejados derechos de suscripcidn
preferente. Las Acciones Nuevas han sido integramente suscritas en el momento de la adopcidn del acuerdo
de ampliacion por parte de la Junta Universal de Accionistas.

3.3 Informacidn relativa a la intencién de participar en la ampliacion de capital por parte de los accionistas
principales o los miembros del Consejo de Administracion.

Con anterioridad a la fecha de celebracion de la Junta Universal de Accionistas, los siguientes accionistas
principales y/o administradores de la Sociedad (incluyendo sus representantes legales en caso de
administradores personas juridicas), representantes del 49,92% del capital social, habian manifestado su
interés en acudir a la ampliacién de capital, por un importe total maximo de 2.750.000 euros, quedando
finalmente suscrito como aparece en el cuadro adjunto:
Accionista Administrador % Pre AC  Intencién inversion Importe Suscrito
D. Jorge Vera Sufié Si 12,21% € 1.225.000,00 €1.220.940,00
Parwing, S.L. Si 11,63% € 335.000,00 € 335.002,00
Rimevi, S.L. Si 11,35% € 240.000,00 € 237.498,50
Riuaran, S.L. Si 7,21% €200.000,00 € 199.996,50
Ciganga, S.L. Si 5,14% €530.000,00 €530.374,50
Solcorbi 2013, S.L.U. Si 1,80% € 100.000,00 € 100.002,50
D. Jordi Adsara Grau Representante Parwing, S.L. 0,58% €120.000,00 € 120.003,00
49,92% € 2.750.000,00 €2.743.817,00

Tras la formalizacién de la ampliacidn de capital, la base accionarial de ADVERO ha quedado conformada por:
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Accionista % capital social

D. Jorge Vera 14,1%
Parwing, S.L. 9,4%
Rimevi, S.L. 8,8%
Reig Jofre Investments, S.L. 6,0%
Ciganga, S.L. 6,0%
Riuaran, S.L. 5,8%
Grau, S.A. 5,8%
D. Oleg Soloshchanskiy 5,8%
Free float (*) 37,5%
Autocartera (**) 0,7%

(*) Conforman el free float 41 accionistas

(**) Segtin posicién a 11/6/2020

Diecisiete (17) accionistas existentes de la Compafiia han suscrito 456.809 nuevas acciones, por importe total
(nominal mas prima de emisién) de 3.882.876,5 euros, mientras que doce (12) nuevos accionistas han suscrito
340.333 nuevas acciones, por importe total de 2.892.830,5 euros.

3.4

3.5

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que incorporan, describiendo
su tipo y las fechas a partir de las que seran efectivos.

El régimen legal aplicable a las Acciones Nuevas es el previsto en la ley espafiola y, en concreto, en las
disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital, Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de
29 de diciembre, de medidas urgentes para la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la Unidn
Europea en materia de mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean
de aplicacién.

Las Acciones Nuevas procedentes de la ampliacion de capital son de la misma clase y serie que las acciones
actualmente en circulacién, estan representadas mediante anotaciones en cuenta e inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza de la Lealtad n2 1y
de sus entidades participantes autorizadas.

Las Acciones Nuevas estan denominadas en euros. Asimismo, todas las acciones, incluidas las que se emiten
con ocasion de la ampliacién de capital son ordinarias y atribuyen a sus titulares los mismos derechos politicos
y econdmicos que las acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacién tras el otorgamiento de
la escritura publica de ampliacién de capital, a partir de la fecha de su inscripcion en los correspondientes
registros contables de Iberclear y sus Entidades Participantes.

En caso de existir, descripcidn de cualquier condicién estatutaria a la libre transmisibilidad de las acciones
de nueva emision, compatible con la negociacién en el MAB-SOCIMI

Las Acciones Nuevas pueden ser transmitidas libremente, sin estar sometidas a condiciones estatutarias de
ningun tipo de acuerdo social entre accionistas o entre la Sociedad y sus accionistas que limite la transmisidn
de las acciones o que afecte al derecho de voto.
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

El 16 de junio de 2020, la Compaiiia publicé en el MAB como “Otra Informacién Relevante” el acuerdo de la
Junta Universal de Accionistas de fecha 15 de junio de 2020 en lo relativo a la distribucion de dividendo, por
importe de 51.780 euros, representativo del 80% del resultado del ejercicio 2019. En esta comunicacidn se
indicaba que la liquidacion de dicho dividendo se efectuaria el 24 de junio de 2020.
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5.1

5.2

5.3

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

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

El Emisor designo en fecha 1 de julio de 2019 a Solventis, A.V., S.A. como Asesor Registrado, cumpliendo asi con
el requisito fijado en la Circular del MAB 2/2018. En dicha Circular se establece la obligacién de contar con un
Asesor Registrado en el proceso de incorporacién al MAB SOCIMI, y al mantenimiento de la misma mientras la
Sociedad cotice en dicho mercado.

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

Solventis, A.V., S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor registrado el 8 de
junio de 2008, segun se establecia en la Circular 4/2008, actualmente sustituida por la Circular 16/2016 del MAB.

Solventis, A.V., S.A. se constituyd 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 esta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 36.673, Folio 85, Hoja M 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. actua en todo momento en el desarrollo de su funcidn como Asesor Registrado siguiendo
las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta, asi como la normativa de aplicacién 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.

ADVERO vy Solventis, A.V., S.A. declaran que entre ellos sdlo existe la relacion de Emisor y Asesor Registrado
descrito en el presente apartado y ademas las de Emisor y Proveedor de Liquidez.

Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

La fijacidn del valor de ADVERO se fundamenta de manera sustancial en el valor de los activos inmobiliarios en
cartera. Desde la incorporacidn a negociacidn de sus acciones a cotizacion en el MAB, la Sociedad encomienda
a Savills Aguirre Newman, S.A.U. la valoracién independiente de su cartera inmobiliaria, cuyo informe mas
actualizado incluye una valoracion de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, como queda
reflejado en el Hecho Relevante publicado por la compaiiia en fecha 4 de mayo de 2020.

Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién de las acciones
de nueva emision en el MAB

Ademas de Solventis, A.V., S.A. como Asesor Registrado, las siguientes firmas han prestado servicios de
asesoramiento a ADVERO en relacidn con la nueva emision:

- Adequita Capital Ltd ha actuado como entidad coordinadora

- Banco Sabadell, S.A. ha sido designado como entidad agente

- Bufete Buigas, S.L. ha actuado como asesor legal

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

Cuentas Anuales 2019 e Informe de auditoria del ejercicio

21
Documento de Ampliacién Reducido de Advero Properties SOCIMI, S.A.
Julio 2020



ANEXO Il

Acuerdo de la Junta General Universal Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas en relacién con la propuesta de
aumento de capital
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ANEXO 11l

Informe del Consejo de Administracion de Advero Properties SOCIMI, S.A. en relacidn con la propuesta de
aumento de capital con cargo a aportaciones dinerarias
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Advero Properties SOCIMI, S.A.

Informe de Auditoria,

Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2019
Informe de Gestidon
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Advero Properties SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Advero Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinion sobre éstas, y
Nno expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

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

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.0.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290
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pectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria
Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Nos centramos en esta area debido al valor Nuestros principales procedimientos de auditoria
neto contable relevante del epigrafe de han incluido, entre otros, los siguientes:
inversiones inmobiliarias que se detalla en la
nota 7 de la memoria adjunta (10.303 miles de o A efectos de validar su importe en libros
euros a 31 de diciembre de 2019, antes de considerar cualquier pérdida por
aproximadamente un 80% del total activo). deterioro, hemos comprobado las
amortizaciones anuales de las inversiones
Tal como se indica en las notas 3.2y 3.3 de la inmobiliarias, observando si las mismas se
memoria adjunta, los elementos incluidos en calculan de acuerdo con el método lineal a
este epigrafe se presentan valorados por su lo largo de su vida util.
coste de adquisicién menos su
correspondiente amortizacion acumuladay las Hemos solicitado y analizado los contratos
pérdidas por deterioro que hayan de compra venta de los inmuebles
experimentado. Adicionalmente, tal' y como se adquiridos durante el ejercicio terminado a
describe en las notas 2.4, 3.2y 3.3, las 31 de diciembre de 2019, para evaluar su
inversiones inmobiliarias se someten a correcta contabilizacion.
pruebas de peérdidas por deterioro siempre que
algun suceso o cambio en las circunstancias . Adicionalmente, hemos evaluado si existen
indiquen que el valor contable puede no ser indicios de deterioros de las inversiones
recuperable. inmobiliarias al 31 de diciembre de 2019.
Consideramos la valoracién de las inversiones 4 Por ultimo, hemos comprobado los
inmobiliarias como el aspecto mas relevante desgloses correspondientes en las notas
de la auditoria debido, principalmente, a su de las cuentas anuales.

significatividad en relacion con las cuentas

gnuales ensu _conjunto ya que existe un riesgo  Como resultado de nuestras pruebas no se han
!nhere.nte asociado la valoracion de dichas puesto de manifiesto observaciones significativas
inversiones. que resefiar.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2019, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestidon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 y su
contenido y presentacioén son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
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Alfredo Aguilera Sanz (22290) 96.00 Euros
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Balance al 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 31.12.2019 31.12.2018
A) ACTIVO NO CORRIENTE 10.342.433 6.346.238
I. Inmovilizado intangible 1.112 1.691
1. Aplicaciones informaticas 5 1.112 1.691

Il. Inmovilizado material 6 37.132 30.472

1. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 37.132 30.472

lll. Inversiones inmobiliarias 7 10.302.981 6.292.182
1. Terrenos 3.212.884 2.432.955

2. Construcciones 5.366.138 3.859.227

3. Inversiones Inmobiliarias en curso 1.723.959 -

IV. Inversiones financieras a largo plazo 9.1.a 1.208 21.893

1. Oftros activos financieros 1.208 21.893

B) ACTIVO CORRIENTE 2.581.008 1.454.655
I. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9.1b 22.928 105.544

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 416 -

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

2. Deudores varios - 104.873

3. Otros créditos con las Administraciones Publicas - 671

4. Anticipos a acreedores 22.512 -

Il. Inversiones financieras a corto plazo 9.1b 59.119 -

1. Otros activos financieros 59.119 -

lll. Periodificaciones a corto plazo 5.769 1.560
IV. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9.1.b 2.493.192 1.347.551

1. Tesoreria 2.493.192 1.347.551
TOTAL ACTIVO (A+B) 12.923.441 7.800.893

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.
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Balance al 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31.12.2019 31.12.2018

A) PATRIMONIO NETO 8.596.212 6.616.236

A-1) Fondos propios 8.596.212 6.616.236

I. Capital 8.146.155 6.300.000

1. Capital escriturado 10.1 8.146.155 6.300.000

Il. Prima de emision 10.2 853.847 300.000

Ill. Reservas (284.473) (25.616)

1. Legal y estatutarias 10.3 8.971 -

2. Oftras reservas 10.6.1 (293.444) (25.616)

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

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

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

VL. Otras aportaciones de socios 10.6.3 29.443 15.000

VIl. Resultado del ejercicio 10.6.5 64.724 44.853

VIIl. Otros instrumentos de patrimonio neto 10.6.2 25.000 25.000

B) PASIVO NO CORRIENTE 3.868.848 36.798

I. Deudas a largo plazo 3.868.848 36.798

1. Deudas con entidades de crédito 121 3.868.848 -

2. Otros pasivos financieros 124 - 36.798

C) PASIVO CORRIENTE 458.381 1.147.859

|. Deudas a corto plazo 352.622 1.127.861

1. Deudas con entidades de crédito 12.2 253.188 -

2. Otros pasivos financieros 12.2 99.434 1.127.861

Il. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 105.759 19.998

1. Proveedores z 149

a) Proveedores a corto plazo - 149

2. Acreedores varios 12.2 88.970 19.842

3. Otras deudas con las Administraciones Publicas 12.2 16.789 7

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 12.923.441 7.800.893

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuentas de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 31.12.2019 31.12.2018
A) OPERACIONES CONTINUADAS

1. Importe neto de la cifra de negocios 412173 44.366

a) Prestaciones de servicios 16.2 412.173 44.366

2. Otros ingresos de explotacion 77.021 17.860

a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 8.740 -

b) Subvenciones de explotacion incorporadas al resultado del ejercicio 10.6.3y 16.5 68.281 17.860

3. Otros gastos de explotacion (398.439) (95.472)

a) Servicios exteriores (369.346) (95.282)

b) Tributos (29.093) (190)

4. Amortizacién del inmovilizado 5,6y7 (90.032) (11.056)

5. Otros resultados 17 87.379 89.179

A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 88.102 44.877

6. Ingresos financieros 39 -

a) De valores negociables y otros instrumentos financieros 39 -

a2) De terceros 39 -

7. Gastos financieros (23.410) (4)

a) Por deudas con terceros 16.8 (23.410) (4)

8. Diferencias de cambio 7 (20)

A.2) RESULTADO FINANCIERO (23.378) (24)

A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 64.724 44.853

9. Impuestos sobre beneficios 14 - -

A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO 64.724 44.853

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




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de Cambio en el Patrimonio Neto Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

A) ESTADO NORMAL DE INGRESOS Y GASTOS Notas 31.12.2019 31.12.2018

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 64.724 44.853

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO 2 =

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

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 2 -

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

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) 64.724 44.853

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



61L02°2L°LE TV TVYNI4 OQTVS
ojeu
oluowjed [9p SBUOIOBLIBA SBIJO

souejaidoid

0 S0I90S U0D sauoloesado senQ
seidoud sauoioedioped

0 S8UOIoOE LoD sauoioeiad)

sopuapiAlp ap uoinqusiq (-)

|eyideo ap sojuawny
souejardosd
0 S0190S U09 sauojdesadQ

SOp1o0U02al
soyseb A sosaibui ap |ejoL

6102 O1010¥3r3
734 OIDINI ‘Oavisnry 0a1vs

8L0Z°ZL'LE TV OQTIVS

OL1d3ONOD

o
‘sajenue sejuand sajuasald se| ap apued UeWIO) BLIOWSW | 3P GZ B| B | Sejou SeT
ZLZ'965°8 000°52 vZL'v9 £VY'6T (Loo'ey) (e8v's6L) (vrbe62) 1L6'8 Lv8'¢S8 SSL'9vL'8
G g (126°8) ] 3 s & 1268 = <
[iad) - = Sy vl - - - - - -
(e86°261) - = = = (e84'561) (005°2) - - =
(z88s¢) e (z88°5¢) = 3 ) = - z =
vLOVELT - - - - - (82¢'592) - Lb8'ESS S5L9p8'L
ZST'SLE'L = (z88's¢) (2 ad’ C (e8v'se6l) (828°292) 2 LY8'€SS SS1L°9p8°L
¥ZLb9 - vZLp9 - - - = - = -
9£2'919'9 000's2 £98°'vY 0005k (Lo0°ct) C (919's2) * 000°00€ 000°00€'9
9€2'919'9 000'SZ £S8°'vY 000°S} (Looep) = (919'52) = 000°00¢ 000°00€'9
OINOWIYLYd SOID0S STUORIILNY SVIdO¥d
TvioL aas 0aoI¥3d 13a Ias3a SOI1210¥3r3 OINOWI¥LYd N3 SVYIMVLINNTOA Vo3 NOISING IVID0S
OLN3IWNLSNI  OaVLINS3I¥  NOIOV.LNOJV E¢] SINOIOVIDILYVd SYAN3ISIY VAN3STY 30 VNI VLIV
SO¥10 SY¥10 soav.Liins3y A S3NOIDOY

610Z 30 3HAWIIOIA 3A 1€ 13 OAVNIWNIL OIDI0¥3r3 TV ILNIIANOJSIHUO0D OLIN OINOWINLYC 713 N3 SOIGNVD 3a Tv.LOL oavis3 (g

6102 9P 21qaIoIp 8p |¢ [@ OpeulWw.d) o1o10Iafe |e sjusipuodsallod) O}oN OluoWied [@ U olquwe) ap opeis]

(soina ua opesaldx3)

V'S ‘INIDOS S3I1¥3dOdd O¥3AAY



‘sojenue sejusand sajuasald se| op aped UBULIO) BLIOWSW B| 9p GZ B| B | SBJOU SBT

9€Z'919'9 000°sZ £S8°vY 000°SL (Looev) (919's2) = 000°00¢€ 000°00¢°9 810Z°ZL°LE TV TVNI4 OQVS

. ; . i ojeu
N ° Loo'ey = (1oo°ey) : - oluowjed [9p SaUOIJBLIBA SELO
00054 - - 000°s1 - - - E - sommdax

0 S0100S U0D sauoelado seno

= < - - - - - - = SOpPUaPIAIp 8p uolNgLsiq (-)

(4% &44°K] 3 o - - (895°21) s 000°00€ 000°0¥2'9 [e)ides ap sojuawny

souejaidosd

ZEpL€5°9 - z . - (895°21) - 000°00¢ 000°0¥2'9 0 $0190s U0 sauotoesado

SOpI90U02al

£98'vy ) £98'vy . ) ) ° N ) sojseb A sosaibuj ap |ejoL
. ? > . : < : . 3 8102 0I010¥3r3
156°¢¢ 000°S2 (Lo0'ep) (8v0°8) 000°09 130 OIDINI ‘OQYLSNNY OQ1VS
= 00052 (000'62) = = = = - - 2102 otiiale ap sasoua Jod saysnfy
156°€€ o (Loo'8s) s 2 (8v0°8) - ] 000°09 L1L0Z'ZL'LE TV OaVsS
OINOWI¥LYd SOIDOs 3asy  SIUOMNILINY
TvioL 3a ogomiad 13 LAens oo T SOI1010¥3r3 SVYINVLNNTOA Vo3 NOISING VID0S OLd3INOD
SOLN3WNLSNI  0avLINS3y SVL0 aa SVAY¥3SIY VAN3ISIY 30 VININd VLIdYD
SO¥L0 soav.iins3y

8102 30 3¥8IN3IDIA 34 L€ 73 OAVNIWXIL OIDID¥3r3 TV ILNIIANOdSIHHOD OL3N OINOWIHNLYC 13 N3 SOISWVD 3d TV.LOL oavis3 (g

(soins us opesaidx3)
6102 9p 21quialoip 8p L¢ [ Opeulws) o1o101afe |e sjusipuodsaliog 0jaN oluowiied |8 us oliquies ap ope)s]
V'S ‘INIDOS S3ILYId0dd O¥3IAaY



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

Nota Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos 64.724 44 .853
2. Ajustes del resultado 127.853 26.080
a) Amortizacion del inmovilizado (+) 56y7 90.032 11.056
b) Imputacién de subvenciones (-) 10.6.3 (68.281) (17.860)
c) Ingresos financieros (-) (39) -
d) Gastos financieros (+) 16.8 23.410 4
e) Diferencias de cambio (+/-) T 20
f) Otros ingresos y gastos (-/+) 10.6.3 82.724 32.860
3. Cambios en el capital corriente 164.161 (97.096)
a) Deudores y otras cuentas para cobrar (+/-) 82.616 (98.660)
b) Otros activos corrientes (+/-) (4.208) (1.560)
c) Acreedores y otras cuentas para pagar (+/-) 85.754 3.124
d) Oftros pasivos corrientes (+/-) - -
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (37.814) (15.004)
a) Pagos de intereses (-) 16.8 (23.410) (4)
b) Cobros de intereses (+) 39 -
c) Otros pagos (cobros) (-/+) (14.443) (15.000)
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 + 2+ 3 + 4) 318.924 (41.167)

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-) (4.166.031) (6.357.294)

a) Inmovilizado intangible 5 (1.754)
b) Inmovilizado material 6 (9.061) (31.179)
c) Inversiones inmobiliarias 7 (4.097.851) (6.302.468)
d) Otros activos financieros (59.119) (21.893)
7. Cobros por desinversiones (+) 20.685 36.798
a) Otros activos financieros 20.685 36.798
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7) (4.145.346) (6.320.496)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 1.951.134 6.537.433
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) 2.149.117 6.537.433
b) Adquisiciéon de instrumentos de patrimonio propio (-) 10.5 (197.983) -
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 2.994.036 1.127.861
a) Emision 4.184.672 1.127.861
2. Deudas con entidades de crédito (+) 12 4.122.036 -
3. Otras deudas (+) 62.636 1.127.861
b) Devolucién y amortizacion de (1.127.861) -
1. Otras deudas (-) 12 (1.127.861) -
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (35.882) -
a) Dividendos (-) 10.6.5 (35.882) -
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (9 + 10 + 11) 4.972.063 7.665.294
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5 + 8 + 1.145.641 1.303.631
12+ D)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.347.551 43.920
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 2.493.192 1.347.551

Las notas 1 a la 25 de la memoria forman parte de las presentes cuentas anuales.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

1.- INFORMACION GENERAL

1.1 Constitucion y domicilio

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

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

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

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

b. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades an6nimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

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

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

La Sociedad comunicé con fecha 1 de febrero de 2018 a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria
su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a
ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs. Esta comunicacién
surge efectos desde el 1 de enero de 2018.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado 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
Cddigo de Comercio, y no debe formular cuentas anuales consolidadas.

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

1.4 Moneda funcional y de presentacién

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

1.5 Régimen SOCIMI

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

Inmobiliario.

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

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

2. Obligacidn de inversion.

a. Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al
arrendamiento, en terrenos para la promociéon de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a esta finalidad siempre que la promocion 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 Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

3. Obligacion de negociacion en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espaiiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

14,
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

4. Obligacién de distribucién del resultado: |a Sociedad deberd 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
11/20009.

b. Al menos 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 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 distribucién de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacién de informacién. 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 SOCIMIs.

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

Podra optarse por la aplicacién 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 opcién por aplicar dicho régimen. Los
Administradores consideran que todos los requisitos serdn cumplidos en tiempo y forma.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

2.- BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

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

e E| Codigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espaiia.

o 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
compaiiias del sector inmobiliario.

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

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

2.2 Imagen fiel
Las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 se han preparado a partir de los
registros contables de la Sociedad los cuales se mantienen de acuerdo con la legislacién mercantil vigente al

objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del ejercicio.

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

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

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2019 se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificaciones significativas.

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2018, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria el 7
de octubre de 2019.

2.3 Principios contables aplicados
El balance y la cuenta de pérdidas y ganancias se han preparado siguiendo los principios contables de

empresa en funcionamiento, devengo, uniformidad, prudencia, no compensacién e importancia relativa;
de acuerdo con la normativa mercantil vigente. No se han aplicado principios contables no obligatorios.

1.3
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2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y
juicios en relacién con el futuro que se evalGan continuamente y se basan 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 facilmente
determinable mediante otras fuentes.

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

Las estimaciones contables resultantes, por 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 evaluacién 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 amortizacién para la Inversiéon Inmobiliaria. La vida til de la Inversién Inmobiliaria se estima en
relacién con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios
econdmicos y considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida atil de la Inversion
inmobiliaria y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza
de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

La Sociedad evalia 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 evalia si el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias menos los costes de transaccién son superior al valor en libros a efectos de analizar si es
necesario realizar deterioros.

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

Impuesto sobre beneficios

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

Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la
estimacion de los Administradores es que dichos requisitos serdn cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.
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2.5 Comparacion de la informacion

El balance y la cuenta de pérdidas y ganancias se presentan en sus modelos normalizados, no habiendo
sido necesario modificar su estructura. No existen motivos que limiten o impidan la comparacién de las
cifras de los dos ejercicios mostrados en estos modelos. No ha sido necesario adaptar los importes del
ejercicio 2018 para facilitar la comparacion con las cifras del ejercicio 2019.

Para la comparaciéon de las cifras de los estados financieros de la mencion “ejercicio actual” de esta
memoria, la cual, hace referencia al ejercicio 2019 (1 de enero de 2019 hasta 31 de diciembre de 2019) y
la mencién “ejercicio anterior”, la cual, hace referencia al ejercicio 2018 (1 de enero de 2018 hasta 31 de
diciembre de 2018), se debe tener en consideracion que en el ejercicio actual la Sociedad cuenta con 6
inmuebles, de los cuales 5 estan 100% operativos y generando rentas al final del ejercicio, mientras que
en el ejercicio anterior contaba con 4 inmuebles, de los cuales 2 se encontraba 100% operativo y
generando rentas a final dei ejercicio, por esta razon, debe tenerse en consideracion dicho aspecto a la
hora de comparar las cifras de los estados financieros.

2.6 Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales recogidos en dos o mas partidas del balance.

2.7 Agrupacion de partidas

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

2.8 Cambios en criterios contables
Durante el ejercicio 2019 y 2018 no se han realizado ajustes por cambios en criterios contables.
2.9 Empresa en funcionamiento

La Sociedad formula sus cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento. No existen
eventos o condiciones que introduzcan dudas sobre el futuro normal funcionamiento de la Sociedad.
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3.- NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

3.1 Inmovilizado intangible

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

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

Vida atil
Categoria de inmovilizado estimada
(Afos)
Aplicaciones informaticas 3

3.2 Inmovilizado material

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

En su caso, el valor bruto del inmovilizado incluye todos los gastos relacionados que se produzcan antes de
la puesta en condiciones de funcionamiento del bien. Las inversiones en ampliacién, modernizacién 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 amortizacién 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
(Afos)
Construcciones 50
Instalaciones 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.
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3.3 Inversiones inmobiliarias

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

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

3.4 Costes por intereses

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

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

Al menos al cierre de cada ejercicio, se analiza el valor recuperable (el mayor entre el valor razonable
menos costes de ventas y su valor en uso) de los bienes del inmovilizado intangible y del inmovilizado
material y, eventualmente, se deteriora su precio de adquisicién o coste de produccién hasta su valor
recuperable. Las pérdidas por deterioro se cargan a resultados del ejercicio. Ver mas informacién con
respecto a las inversiones inmobiliarias en la nota 2.4.

3.6 Permutas
Durante el ejercicio no se ha producido ninguna operacién de permuta.
3.7 Activos financieros

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

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

. Préstamos y partidas a cobrar.

. Inversiones mantenidas hasta el vencimiento.

° Activos financieros mantenidos para negociar.

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

. Activos financieros disponibles para la venta.

Se resume a continuacion el tratamiento contable de los activos financieros que habitualmente afectan a la
Sociedad:
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3.7.1 Préstamos y partidas a cobrar

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

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

. Valoracidn 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
reduccién por deterioro. Los intereses devengados durante el ejercicio, calculados en base al método
del tipo de interés efectivo, se registran como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

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

° Deterioro de valor: al cierre del ejercicio, los créditos se deterioran, contra resultados del ejercicio,
siempre que exista evidencia objetiva de una reduccidén o retraso en la percepcién de los flujos de
efectivo estimados futuros motivado por la insolvencia del deudor. El importe del deterioro se
cuantifica en la diferencia existente entre el valor en libros de los citados créditos y el valor actual de
los flujos futuros de efectivo estimados.

3.8 Derivados financieros y coberturas contables

No se han realizado durante el ejercicio operaciones con derivados financieros ni operaciones de
cobertura.

3.9 Existencias

Debido al tipo de actividad de la Sociedad, en el ejercicio 2019 y 2018 la entidad no tiene este tipo de
activo en su balance.

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

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

3.11 Efectivo y equivalentes de efectivo
Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la vista y otras

inversiones a corto plazo de alta liquidez, que son rédpidamente realizables en caja y que no tienen riesgo
de cambios en su valor
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3.12 Capital Social
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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 incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisién de
nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier
importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccidn directamente atribuible, se incluye
en el patrimonio neto

3.13 Pagos basados en acciones

La Sociedad recibi6 en 2017, con anterioridad a su constitucion, servicios de su sociedad gestora
retribuidos a través de la emision de warrants ejercitables en un nimero fijo de acciones de la Sociedad
(Nota 10.6.2) a un precio fijo.

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

Dicha transaccion se valoré por el valor razonable de los servicios en la fecha en que se recibieron.

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

3.14 Pasivos financieros

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

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

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

° Valoracion inicial: se valoran por su valor razonable, que generalmente coincide con el precio de la
transaccién (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 nominal
siempre que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulte significativo.

° Valoracidn 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 actualizacién que iguala exactamente el valor
un instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos
lo largo de su vida remanente.
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3.15 Subvenciones recibidas

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

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

Las subvenciones no reintegrables relacionadas con la adquisicion de inmovilizado intangible, material e
inversiones inmobiliarias se imputan como ingresos del ejercicio en proporcion a la amortizacion de ios
correspondientes activos o, 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 explotacidn en el ejercicio en que
se conceden, salvo cuando se destinan a compensar déficit de explotacion de ejercicios futuros, en cuyo
caso se imputan en dichos ejercicios.

Durante los ejercicios 2019 y 2018, la Sociedad recibio servicios de gestion no remunerados por parte de
uno de los accionistas. En este sentido, se consideré como subvencion el valor razonable de los servicios
recibidos, registrando contra patrimonio (otras aportaciones de socios) la parte proporcional equivalente al
porcentaje en que dicho accionista participa en la Sociedad, y contra otros ingresos de explotacion la parte
proporcional equivalente al resto (ver nota 10.6.3).

3.16 Impuesto sobre beneficios

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

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

. Impuesto diferido (activo o pasivo): recoge la variacion del ejercicio en el efecto impositivo de la
diferente valoracion, contable y fiscal, atribuida a los activos y pasivos de la Sociedad, siempre que
esta diferencia tenga incidencia en la carga fiscal futura. Las deducciones generadas y no aplicadas en
el ejercicio y el crédito impositivo por bases imponibles negativas compensables en ejercicios
futuros, se registran como un activo por impuesto diferido siempre que su recuperacidon futura
resulte probable.
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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 transacciéon que se hubiese reconocido
directamente en una partida del patrimonio neto, en cuyo caso se inscribe también en el correspondiente
epigrafe del patrimonio neto.

Con fecha 1 de febrero de 2018, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
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 octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas 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 gravamen
del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lll y IV
de dicha norma. En todo io demas no previsto en ia Ley SOCiMi, sera de aplicacion supietoriamente io
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 participacién en el capital social de la
entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideraciéon de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

3.17 Gastos de personal

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

3.18 Provisiones y contingencias

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

3.19 Combinaciones de negocios

No aplicable a la Sociedad.

3.20 Negocios conjuntos

No aplicable a la Sociedad.
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3.21 Ingresos y gastos

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

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

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

Ingresos por concepto de alquiler

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

3.22 Arrendamientos financieros y operativos

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

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones
econémicas 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 contraprestacién que genera
su utilizacién se carga a resultados del ejercicio de su devengo

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

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

b)  Transacciones y saldos

La Sociedad no ha tenido transacciones en moneda extranjera significativas.

3.24 Transacciones con partes vinculadas

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

3.25 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

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

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

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

1. Riesgos vinculados al entorno de la Sociedad

Riesgo macroeconémico. Debido a su actividad en el contexto del territorio espafiol, ADVERO estd
expuesta a riesgos macroeconémicos que afectan a este territorio. El nivel de tipos de interés 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 demanda vy,
consecuentemente, al precio de los activos en cartera de la Sociedad. Asimismo, encareceria los
costes de financiacién de la SOCIMI.

La tasa de inflacion espafiola es, también, un factor relevante; una eventual subida de ésta
disminuiria el poder adquisitivo de los actuales y potenciales inquilinos y podria tener efectos en la
morosidad, nivel de ocupacion, demanda y nivel de rentas de la SOCIMI. Cabe mencionar que los
contratos de arrendamiento de la Sociedad tienen una cladusula 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), la evolucién de los salarios y la tasa de
desempleo espafiolas son también factores relevantes ya que un deterioro de estos supondria una
disminucién de la renta general disponible y de las condiciones comerciales en el territorio
espafiol, afectando tanto a la Sociedad en si como a sus proveedores y clientes.

2. Riesgos vinculados a la Sociedad

Riesgo de evolucién negativa del mercado inmobiliario: Oscilacién de los precios de alquiler y de
la demanda. El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y
politico en cada momento. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y
las rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de activos
existente, la inflacion, la tasa de crecimiento econdémico, la legislacién o los tipos de interés. La
Sociedad es propietaria de una cartera de activos inmobiliarios objeto de arrendamiento, por lo
que ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto adverso en las actividades,
los resultados y la situacion financiera de la Sociedad. Aunque los precios en el mercado
inmobiliario llevan un tiempo recuperandose, podrian producirse nuevas circunstancias en el
futuro que afectaran al sector.
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Riesgo de impago. La actividad de la Sociedad depende de la solvencia y liquidez de sus inquilinos.
Estos podrian atravesar ocasionalmente por dificultades financieras por lo que podrian incumplir
sus obligaciones de pago, lo que afectaria de modo adverso a la situacién financiera, proyecciones,
resultados o valoracion 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 comercializacién) podrian verse aumentados. La sociedad tiene
establecido un sistema de seleccion de inquilinos muy exigente y ha implementado un sistema de
cobro mediante domiciliacién bancaria.

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

Riesgo en la valoracion de los activos. La Sociedad, por medio de expertos independientes, realiza
valoraciones sobre la totalidad de sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos
expertos independientes tienen en cuenta determinada informacién y estimaciones, por lo que
cualquier 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, son consideradas en la valoracién.

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

Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad. La Compaiiia tenia contraida a 31 de diciembre
de 2019 una deuda con entidades de crédito por un importe nominal de 4,1 millones de euros, con
un tipo de interés fijo medio de 2%, que fue contraida para financiar parcialmente las adquisiciones
de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesién de garantias hipotecarias. En atencién a la
politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superara en ningtn caso el
30% del valor de los activos (loan-to-value).

Riesgos vinculados al régimen especial de SOCIMI. Un cambio significativo en estas disposiciones
legales y reglamentarias (en especial al régimen fiscal de las SOCIMI) o un cambio que afecte a la
forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir,
podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto,
asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.
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Riesgos vinculados a la evolucién de la cotizacién. Como sociedad cotizada, las acciones de
ADVERO no estan Gnicamente sujetas a la evolucién de los resultados de la compafiia, sino
también a circunstancias macroecondémicas 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.

5.- INMOVILIZADO INTANGIBLE

a) Movimientos del ejercicio

Anélisis del movimiento comparativo del ejercicio 2019 y del ejercicio 2018 de cada partida del balance
incluida en este epigrafe y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas y correcciones valorativas
por deterioro de valor acumuladas:

Aplicaciones Informaticas Total
Movimiento del Inmovilizado Intangible Amortizacion Amortizacién
Coste Coste Total
acumulada acumulada

Saldo a 1 de enero de 2018 ' 3 B % B
Adiciones / dotaciones

1.754 (63) 1.754 (63) 1.691
saldo a 31 de diciembre de 2018 1754 (63) 1754 (63) 1.691
Adiciones / dotaciones 7 (579) ) (579) (579)
Saldo a 31 de diciembre de 2019 1754 (642) 1.754 (642) 1.112

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

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

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han producido deterioros en este epigrafe. No existen activos
intangibles no afectos directamente a la explotacion.

No hay bienes totalmente amortizados al cierre de los ejercicios 2019y 2018.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no ha habido cambios de estimacion que afecten a valores residuales,
vidas utiles o métodos de amortizacion.

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 no existen compromisos firmes de compra o venta de inmovilizados
intangibles.
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6.- INMOVILIZADO MATERIAL

a) Movimiento del ejercicio

Analisis del movimiento comparativo del ejercicio 2019 y del ejercicio 2018 de cada partida del balance
incluida en este epigrafe y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas y correcciones valorativas
por deterioro acumuladas.

2019
Ganssphs oy | DAL

VALOR BRUTO
Saldo inicial 31.180 31.180
Entradas 9.061 9.061
Traspasos - -
Salidas - -
Saldo final 40.241 40.241
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial (708) (708)
Dotacion a la amortizacion (2.401) (2.401)
Traspasos
Salidas
Saldo final (3.109) (3.109)

VALOR NETO INICIAL 30.472 30.472

VALOR NETO FINAL 37.132 37.132

2018
Concepto c:;s:?rlt.r:t:\‘;ctaeii‘a’ll i

VALOR BRUTO
Saldo inicial - -
Entradas 31.180 31.180
Traspasos = -
Salidas - -
Saldo final 31.180 31.180
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial - -
Dotacién a la amortizacion (708) (708)
Traspasos - -
Salidas - -
Saldo final (708) (708)

VALOR NETO INICIAL - -

VALOR NETO FINAL 30.472 30.472
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b) Correcciones valorativas por deterioro

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han practicado correcciones valorativas por deterioro, por cuanto se
estima que el valor en uso o el valor razonable de los bienes del inmovilizado material es superior al valor neto
contable de los mismos.

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

No existen bienes de inmovilizado material adquiridos a empresas del grupo o asociadas, ni inmovilizados
materiales no afectos directamente a la explotacion.

d) Bienes totalmente amortizados

La Sociedad no tiene bienes totaimente amortizados.

e) Diversos

No existen bienes en arrendamiento financiero.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
elementos de su inmovilizado. A 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, éstas se encuentran
totalmente aseguradas.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han capitalizado gastos financieros.

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

7- INVERSIONES INMOBILIARIAS

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




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

a) Movimientos del ejercicio

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

2019
Terrenos Construcciones Inversnone:s'en el TOTAL
anticipos
VALOR BRUTO
Saldo inicial 2.432.955 3.869.512 e 6.302.467
Entradas 779'95 1.593.963 1.723.959 4.097.851
Traspasos y salidas - - -
Saldo final 3.212.884 5.463.475 1.723.959 10.400.318
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial - (10.285) - (10.285)
Dotacion del ejercicio - (87.052) - (87.052)
Salidas - - - -
Saldo final - (97.337) - (97.337)
VALOR NETO INICIAL 2.432.955 3.859.227 - 6.292.182
VALOR NETO FINAL 3281824 5.366.138 1.723.959 10.302.981
2018
Concepto Terrenos Construcciones Inverswne.s.en TOTAL
curso y anticipos
VALOR BRUTO
Saldo inicial - - - -
Entradas 2.432.955 3.869.512 . 6.302.467
Traspasos y salidas - - - -
Saldo final 2.432.955 3.869.512 - 6.302.467
AMORTIZACION ACUMULADA
Saldo inicial - - - -
Dotacion del ejercicio - (10.285) N (10.285)
Salidas = - =
il - (10.285) - (10.285)
VALOR NETO INICIAL - - - -
VALOR NETO FINAL 2.432.955 3.859.227 - 6.292.182

Durante el ejercicio 2019 se han adquirido los inmuebles descritos en la nota 15.5 de la memoria por coste
total de 4.097.851 euros (6.302.467 euros para el ejercicio 2018), incluyendo costes de transaccién. De los
cuales 1.723.959 euros se encuentra registrados como “Inversiones en cursos y anticipos” y correspondg al
inmueble “C/ Platano, n29” adquirido el 27 de diciembre de 2019, el cual se encuentran en fase de dﬁ
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construccién y adecuacién y se esperar que la obra se encuentre totalmente finalizada durante el dltimo

trimestre del ejercicio 2020.
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b) Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

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

Euros
2019 2018
Ingresos por arrendamiento (Nota 16.2) 412.173 44.366
Otros ingresos (Nota 17) 87.712 89.179
Gastos para la explotacidn que surgen de inversiones
inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento (369.346) (95.282)
c) Otras informaciones

Servicios contratados

Actualmente la Sociedad tiene contrato firmado con diversas empresas contratistas para realizar las
ejecuciones de obra correspondientes y finalizar el edificio residencial situado en Madrid, C/Platano. Con
estas obras se conseguirdan las correspondientes cédulas de habitabilidad y se podrda empezar a
comercializar el edificio.

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

Todos estos servicios externalizados, no ocasionan a la Sociedad ningtn tipo de obligacién, compromiso o
pasivo latente que de deba provisionar en su balance.

Inmuebles en garantia

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad tiene créditos hipotecarios con diversas entidades financieras,
entregando como garantia los edificios sitos en C/ Santa Fe 9, C/ Canonge Rodo, 1 bis, C/ Wilson 48-52, C/
Virgen de la Paloma 49-51-53 y C/ Virgen del Pilar 7. El valor neto contable de estos inmuebles asciende a
8.579.022 euros y el importe de la deuda al cierre de este ejercicio es de 4.122.036 euros (Nota 12.3 y Nota
15.5).

Informacidn diversa

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

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

La Sociedad no mantiene inmovilizado fuera del territorio espaiiol, ni existen compromisos de compra.
No existen bienes en arrendamiento financiero.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han capitalizado gastos financieros.
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La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
elementos de las inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, éstas se
encuentran totalmente aseguradas.

d) Arrendamientos operativos - Arrendadora

A cierre de los ejercicios 2019 y 2018 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 futuros por IPC ni actualizaciones futuras de
rentas pactadas contractualmente:

Euros
Valor Nominal
Arrendamien i
e ie to’s Qperatlvos 2019 2018
cuotas minimas
Menos de un afio 141.002 41.454
Entre uno y cinco afios - -
Mas de cinco afos - -
Total 141.002 41.454

No existen correcciones valorativas por deterioro en estos epigrafes.

8.- ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

a) Arrendamientos financieros

No aplicable a la Sociedad.

b) Arrendamientos operativos en calidad de arrendatario

No aplicable a la Sociedad.

c) Arrendamientos operativos en calidad de arrendador

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

9.-  ACTIVOS FINANCIEROS

9.1 Clasificacion de los activos financieros

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de
registro y valoracién de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:
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a) Activos financieros no corrientes

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

2019
Clases | Instrumentos de | Valores represen. Créditos,
Categorias patrimonio de deuda derivados y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 1.208 1.208
TOTAL - - 1.208 1.208
2018
Clases | Instrumentos de | Valores represen. Créditos,
Categorias patrimonio de deuda derivados y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 21.893 21.893
TOTAL - - 21.893 21.893
El desglose de estos importes es como sigue:
Concepto 2019 2018
Fianzas depositadas por suministros 1.208 2.912
Fianzas depositas por contratos alquiler - 18.981
TOTAL 1.208 21.893

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

En el ejercicio 2018 también se habian registrado en este epigrafe las fianzas depositadas en los
organismos oficiales por las fianzas cobradas por los arrendatarios de inmuebles reflejados en las
inversiones inmobiliarias. En el presente ejercicio estas fianzas se han clasificado a activos financieros
corrientes por ser su vencimiento a corto plazo.

Las diferencias en los activos financieros entre su valor nominal y su valor de mercado no presentan

diferencias significativas.

El detalle por vencimiento se detalla a continuacion:

Ejercicio 2019:
Vctos. a mds
Epigrafe Vctos. afio 1 | Vctos. afio 2 | Vctos. afio 3 | Vctos. afio 4 | Vctos. afio 5 de 5 afios TOTAL
Inversiones financieras a largo plazo. - 1.158 50 - - - 1.208
Ejercicio 2018:
Vctos. a mds
Epigrafe Vctos. afio 1 | Vctos. afio 2 | Vctos. afio 3 | Vctos.afio 4 | Vctos.afio 5 | de 5 afios TOTAL
Inversiones financieras a largo plazo. - - 21.893 - - - 21.893

v
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Activos financieros corrientes

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

siguiente:
2019
Clases | Instrumentos de | Valores represen. Créditos,
Categorias patrimonio de deuda derivados y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 2.575.239 2.575.239
TOTAL 2.575.239 2.575.239
2018
Clases | Instrumentos de | Valores represen. Créditos,
Categorias patrimonio de deuda derivados y otros TOTAL
Préstamos y partidas a cobrar - - 1.452.424 1.452.424
TOTAL - - 1.452.424 1.452.424
El desglose de estos importes es como sigue:
Concepto 2019 2018

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 416 -

Deudores varios - 104.873

Otros créditos con las Administraciones Publicas - 671

Anticipos a acreedores 22.512 -

Fianzas constituidas a corto plazo 59.119 -

Periodificaciones a corto plazo 5.769 1.560

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.493.192 1.347.551

SUBTOTAL 2.581.008 1.454.655

Saldos con las Administraciones Publicas - (671)

Periodificaciones a corto plazo (5.769) (1.560)

TOTAL INSTRUMENTOS FINANCIEROS 2.575.239 1.452.424

b.1) El detalle del epigrafe de “Deudores comerciales y Anticipos de acreedores” es el siguiente:

coneegte 2019 2018
Provision Fondos a Notarias 22.512 -
Deudores, fras pdtes formalizar - 88.849
Otros - 16.024
ITOTAL 22.512 104.873

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

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

2019 2018

Tesoreria 2.493.192 1.347.551

La tesoreria se compone de efectivo disponible en cuentas bancarias. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la
Sociedad no tiene restricciones sobre el efectivo que posee.

9.2 Activos financieros a valor razonable

No aplicable a la Sociedad.

9.3 Empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La Sociedad no tiene participaciones en empresas del grupo, multigrupo o asociadas, como tampoco forma

parte de ningun grupo de sociedades.

10- FONDOS PROPIOS

10.1 Capital social
Durante el ejercicio 2019 se produjo una ampliacién de capital social de la Sociedad, de la siguiente forma:

- Con fecha 28 de junio de 2019, quedé inscrita en el Registro Mercantil la ampliacién de capital
cuya finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las
oportunidades de inversién que se encuentran actualmente disponibles. El resultado del proceso
de colocacién ha supuesto la emision de 369.231 nuevas acciones de 5 euros de valor nominal y
1,5 euros de prima de emision, resultando asi una ampliacién de capital por un importe total de
1.846.155 euros de capital mds 553.847 euros de prima de emision.

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

Durante el ejercicio 2018 se produjeron dos ampliaciones de capital social de la Sociedad, de la siguiente
forma:

- Con fecha 13 de febrero de 2018, ha quedado inscrita en el Registro Mercantil la ampliacion cuya
finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las
oportunidades de inversién que se encuentran actualmente disponibles. El resultado del proceso
de colocacion ha supuesto la emision de 848.000 nuevas acciones de 5,00 euros de valor nominal,
por un importe total de 4.240.000 euros, resultando un aumento de capital social hasta 4.300.000
euros.
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Con fecha 4 de diciembre de 2018, ha quedado inscrita en el Registro Mercantil la ampliacién cuya
finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las
oportunidades de inversién que se encuentran actualmente disponibles. El resultado del proceso
de colocacién ha supuesto la emisién de 400.000 nuevas acciones de 5,00 euros de valor nominal y
0,75 euros de prima de emisién, por un importe total de 2.000.000 euros, resultando un aumento
del capital social y de la prima de emision hasta 6.300.000 y 300.000 euros, respectivamente.

En consecuencia, a 31 de diciembre de 2018 el capital social esta representado por 1.260.000 acciones de
5,00 euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas
como indirectas, a 31 de diciembre de 2019 y 2018, eran las siguientes:

31 de diciembre de 2019 | 31 de diciembre de 2018

Numero de % de Numero de % de
acciones [participaciéon| acciones |participacion

Nombre o denominacién social del

accionista:

Parwing, S.L. 189.446 11,6% 146.512 11,6%
Jorge Vera Suiié 189.446 11,6% 146.512 11,6%
Rimevi, S.L. 184.974 11,3% 146.512 11,6%
Reig Jofre Investments, S.L. 146.512 8,9% 146.512 11,6%
Riuaran, S.L. 117.391 7.2% 117.391 9,3%
Ciganga, S.L. 83.742 5,14% 11.029 0,9%
Adequita Capital Ltd * 12.000 0,7% 12.000 1,0%

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

10.2 Prima de emision

El saldo del epigrafe “Prima de emisién” recoge la prima asignada como consecuencia de las ampliaciones
de capital efectuadas en fecha 28 de junio de 2019 y la del ejercicio 2018 de fecha 4 de diciembre de 2018:

2019 2018
853.847 300.000

Prima de emision

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

10.3 Reserva legal

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

disponibles suficientes para este fin.




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 dicha reserva no se encuentra completamente constituida.

10.4 Capital autorizado por la Junta pendiente de poner en circulacién por el érgano de administracién
No aplicable a la Sociedad.

10.5 Acciones propias en poder de la Sociedad

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

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

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

Puesto que para la devolucidn del préstamo de acciones la Sociedad tuvo que recomprar en el mercado, a
un precio superior al valor al que fueron contabilizadas inicialmente, las acciones que el proveedor de
liquidez habia enajenado, ello ocasioné una diferencia negativa de 6.834 €, que quedé registrada en “Otras
reservas”.

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

10.6 Otros aspectos

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

Los gastos de ampliacién de capital y los de transacciones relacionadas con instrumentos de patrimonio
propio de la Sociedad han sido cargados directamente contra “Otras Reservas”. El importe de todos estos
gastos en el ejercicio 2019 ha ascendido a un total de 267.828 € (25.616 € en el ejercicio 2018), situandose
el total de “Otras reservas” a cierre del ejercicio 2019 en 293.444 €.
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10.6.2 Opciones sobre acciones -Warrants Advero 2017

La Sociedad realizé6 con fecha 17 de agosto de 2017 una emision de warrants, que fue integramente
suscrita por el accionista tnico en dicho momento, Adequita Capital Ltd. Dicha emisién, denominada
“Warrants Advero 2017”, consiste en dos millones de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de
ellos una accion de la Sociedad, a emitir por la misma, de valor nominal 5 euros (cinco euros) cada una de
ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024, que seran suscritas y desembolsadas por Adequita Capital
Ltd (o por el tenedor que las posea en su caso) en el momento de ejercicio de los warrants.

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

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

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

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

Como quedé previsto en el momento de la constitucion de los 6rganos de gobierno de la Compaiiia el 8 de
febrero de 2018, ante la incorporacion a 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 septiembre de 2019. En este acuerdo se incluye una renovacién del compromiso por parte de
Adequita Capital Ltd de limitar el ejercicio del warrant al 20% del capital social durante la vigencia del
contrato de gestion. La 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 autorizacién
expresa del Consejo de Administracion de ADVERO

10.6.3 Otras aportaciones de socios

En fecha 13 de febrero de 2018, en el marco de la primera ampliacién de capital de la Sociedad, ésta perdi6
su condicién 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 Sociedad,
renunciando en ese momento al cobro de retribucién alguna hasta la admisién a cotizacién de las acciones
de la Sociedad.
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Durante los ejercicios 2019 y 2018, Adequita Capital Ltd presté servicios de gestion a la Sociedad, no
retribuidos tras su renuncia hasta la incorporacion de ADVERO en el MAB. Dichos trabajos 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
Ltd en el capital social de la Sociedad (incorporando una eventual ejecucién de sus warrants) y contra Otros
Ingresos de Explotacién (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 valoracién de dichos trabajos ha sido la siguiente:

2019 2018
Gastos explotacion — Servicios Adequita 82.724 32.860
condonados-
Otros ingresos explotacion- Subvenciones- 68.281 17.860
Otras aportaciones socios-Patrimonio Neto- 14.443 15.000
Total contraprestacion 82.724 32.860

10.6.4 Distribucién de dividendos

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

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

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 esta Ley.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios 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 ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.
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Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

10.6.5 Propuesta de distribucion del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2019 formulada por el Organo de Administracién de
la Sociedad y que se sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas es la siguiente (como
cifras comparativas se incluye las cifras del ejercicio 2018):

2019 2018
Resultado del ejercicio de la Sociedad 64.724 44.853
A reserva legal 6.472 8.971
Compensacion pérdidas ejercicios anteriores 6.472 =
A dividendo 51.780 35.882
Total a distribuir / distribuido 64.724 44.853

El Organo de Administracién de la Sociedad someterd a la aprobacién de la Junta General de Accionistas
una propuesta de distribucion de dividendos del 80% del resultado del ejercicio, esto es, 51.780 euros, que,
a titulo indicativo, atendiendo al nimero de acciones con derechos econémicos en circulacion a la fecha 29
de febrero de 2020 (no se considera la autocartera) representa 0,032 euros por accion.

11- SUBVENCIONES RECIBIDAS

Durante los ejercicios 2019 y 2018, la Sociedad ha recibido servicios de gestiéon no remunerados por parte
de uno de los accionistas. En este sentido, estos servicios se han valorado a su valor razonable y se han
registrado como gasto por importe de 82.724 euros en 2019 (32.860 euros en 2018). Como
contraprestacién, se ha registrado como patrimonio neto (otras aportaciones de socios) por la parte
proporcional equivalente al porcentaje en que dicho accionista participa en la Sociedad asciendo a 14.443
euros (15.000 euros en 2018), y el resto como ingreso por subvencion no reintegrable por importe de
68.281 euros (17.860 euros en 2018) (ver Nota 10.6.3 de la memoria).
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12.- PASIVOS FINANCIEROS

12.1 Pasivos financieros no corrientes

La clasificacion de los pasivos financieros no corrientes, por categorias y clases de instrumento financiero,
es la siguiente:

2019
ki Obligaciones y .
Citeitiie Deudas con otros val. Derivados,
8 ent. de crédito negoc. otros TOTAL
Débitos y partidas a pagar 3.868.848 - - 3.868.848
TOTAL 3.868.848 - - 3.868.848
2018
Clasas Obligaciones y .
Citegoriss Deudas con otros val. Derivados,
g ent. de crédito negoc. otros TOTAL
Débitos y partidas a pagar - - 36.798 36.798
TOTAL - - 36.798 36.798

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

El detalle de los vencimientos de los “Préstamos bancarios” es el siguiente:

Ao de vencimiento 2019 2018
Vencimientos en 2020 253.188 -
Vencimientos en 2021 258.321 -
Vencimientos en 2022 263.558 -
Vencimientos en 2023 268.901 -
Vencimientos en 2024 274.354 -
Vencimientos en 2025 y siguientes 2.803.714 -

Total deuda 4.122.036 -

El nominal de los préstamos hipotecarios es de 4.200.000 euros, en cambio el importe que figura en
balance en el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito” a corto y largo plazo asciende a un total de
4.122.036 euros, la diferencia entre ambas cifras es de 77.964 euros que corresponden a los costes de la
transaccion de dicho préstamo, los cuales serdn periodificados como mayor carga financiera durante la
vida del préstamo.

El epigrafe “Otros pasivos financieros no corrientes” que ascendia a 31 de diciembre 2018 a 36.798 euros
recogia las fianzas recibidas de los arrendatarios y otros depdsitos recibidos. En el ejercicio 2019 dichas
fianzas se han clasificado a pasivos financieros corrientes debido a que el vencimiento es inferigr a 1 afio.
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12.2 Pasivos financieros corrientes

La clasificacion de los pasivos financieros corrientes, por categorias y clases de instrumento financiero, es
la siguiente:

2019
Deudas con | Obligaciones
Clases
Ebugcitis ent. de y otros val.
g crédito negoc. Otros TOTAL
Débitos y partidas a pagar 253.188 - 205.193 458.381
TOTAL 253.188 - 205.193 458.381
2018
Deudas con | Obligaciones
Clases
Categotias ent. de y otros val.
& crédito negoc. Otros TOTAL
Débitos y partidas a pagar - - 1.147.859 1.147.859
TOTAL - - 1.147.859 1.147.859
El desglose de los saldos reflejados en “Débitos y partidas a pagar” es como sigue:
Concepto 2019 2018
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 253.188 -
Proveedores de inmovilizado a corto plazo - 1.127.861
Otros pasivos financieros 99.434 -
Proveedores a corto plazo - 149
Acreedores varios 88.970 19.842
- Hacienda Publica, acreedora por IVA 16.420 -
- Hacienda Publica, acreedora por retenciones 369 7
SUBTOTAL 458.381 1.147.859
Saldo con las Administraciones Publicas (16.789) (7)
TOTAL INSTRUMENTOS FINANCIEROS 441.592 1.147.852

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, la composicion del epigrafe “Deudas con entidades de crédito” es la
siguiente:

Concepto 2019 2018
Préstamos a corto plazo 253.188 -
TOTAL 253.188 -

El epigrafe “Proveedores de inmovilizado a corto plazo” del ejercicio 2018, que ascendia a 31 de diciembre
2018 a 1.127.861 euros, recogia principalmente el pago aplazado de la compra de los inmueples Wilson,
48-52 (Terrassa) y Virgen de la Paloma, 49-53 (Sabadell) por importe de 440 miles de euros y §88 miles de
euros, respectivamente.

\
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En fecha 27 de junio de 2019 se formalizé el pago aplazado de la compra de Wilson, 48-52. Adicionalmente
durante el mes de octubre de 2019 se formalizo el pago aplazado de la compra de Virgen de la Paloma, 49-
53.

12.3  Deudas con garantia real

Los préstamos con entidades de crédito tienen vencimientos entre los afios 2032 y 2036 con un tipo de
interés nominal medio del 2% anual. Los intereses se pagan mensualmente. Durante el ejercicio 2019 se

han devengado y pagado intereses por importe de 23.410 euros (0 euros en 2018), ver en nota 16.8.

El importe total de estos préstamos con entidades de crédito asciende a 4.122.036 euros valorados a coste
amortizado (a 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no disponia de préstamos bancarios)

Como garantia real de estos préstamos bancarios se hayan hipotecados cinco de los edificios que la
Sociedad tiene registrados en el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” cuyo valor neto de coste, al cierre

del ejercicio 2019, es de 8.579.022 €. Los activos dados en garantias son los que se detallan en la nota 7.c.

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

12.4 Impagos de principal e intereses de préstamos
Durante el ejercicio 2019 no se han producido impagos del principal o de los intereses de los préstamos.
12.5 Otrainformacién

Durante el ejercicio 2019, los gastos financieros del ejercicio se han originado integramente por
financiacién bancaria a tipo de interés medio nominal del 2% anual.

El valor contabilizado en libros de los pasivos financieros coincide con el valor razonable de éstos.

La Sociedad no tiene deudas con caracteristicas especiales.

13- OTRAS PROVISIONES

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no tiene registrado ninguna provision en su balance (mismo
importe a 31 de diciembre de 2018)

14.- SITUACION FISCAL

14.1 Gasto por impuesto sobre beneficios

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 1/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMIs), lo que en la practica supone que,
bajo el cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%.
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Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la
estimacion de los Administradores es que dichos requisitos serdn cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningtn tipo de resultado derivado del 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 la 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
excepcién de que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopt6 dicho
régimen, las cuales tributaran al tipo de gravamen general.

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

Ei impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable, obtenido 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.

2019
Regimen SOCIMI TOTAL
General
.Resultado contable del periodo (antes de ) 64.724 64.724
impuestos)
Diferencias permanentes:
Otros - (265.328) (265.328)
Base imponible (resultado fiscal) - (200.604) (200.604)
2018
REfmcn SOCIMI TOTAL
General
.Resultado contable del periodo (antes de ) 44.853 44.853
impuestos)
Diferencias permanentes:
Otros - (17.568) (17.568)
Base imponible (resultado fiscal) - 27.285 27.285

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

El gasto corriente por impuesto sobre beneficios ha sido de 0 euros en el ejercicio 2019 (0 euros en el
ejercicio 2018).

La Sociedad tiene Bases Imponibles Negativas pendientes de compensar provenientes del ejercicio 2017
por importe de 18.001 euros (18.001 euros en el ejercicio 2018). La Sociedad no ha registrado en su
balance el crédito impositivo por las Bases Imponibles Negativas.
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Ejercicios pendientes de comprobacidn y actuaciones inspectoras

Segun se establece en la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales,
o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2019 y 2018, la Sociedad
tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucion.

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

14.2 Otras Informaciones exigidas por la normativa tributaria

No aplicable a la Sociedad.

15.- EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA
POR LA LEY 16/2012

La informacién exigida por el articulo 11 de la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012 para las SOCIMI
es la siguiente:

15.1. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal especial

Importe acum. | Importe acum.
Concepto al cierre del al cierre del
2019 2018
R_eservas atheriores a la aplicacion del régimen (26.050) (26.050)
fiscal especial

15.2 Reservas procedentes de ejercicios en que se
diferenciando por rentas sujetas a diferentes tipos

haya aplicado el régimen fiscal especial,

Concepto

Importe acum. al
cierre del 2019

Importe acum. al
cierre del 2018

Reservas procedentes de rentas sujetas al 0%

(211.700)

27.285

Reservas procedentes de rentas sujetas al 19%

Reservas procedentes de rentas sujetas al 25%
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15.3 Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que haya resultado aplicable el
régimen fiscal especial, diferenciando la parte procedente de rentas sujetas a diferentes tipos

Ejercmo'de Fecha del acuerdo de I.m ssiche] . a.\l
procedencia del distribucién cierre del ejercicio
beneficio 2019

Reservas procedentes
de rentas sujetas al 2018 27/06/2019 35.882 €
0%
Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
19%
Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
25%
Totai dividendos
distribuidos con 35.882€
cargo a beneficios

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

Ejercicio de Importe acum. al
: Fecha del acuerdo de < SR,
Concepto procedencia del distribucién cierre del ejercicio
beneficio 2019

Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
0%
Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
19%
Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
25%
Total dividendos
distribuidos con -
cargo a reservas
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15.5 Informacion sobre los inmuebles de naturaleza urbana destinados a su arrendamiento e
identificacién de los inmuebles que computan para cumplir el requisito de tener invertido en este
tipo de inmuebles, al menos, el 80% del valor del activo

Fe'c ha de 5 i 4 Valor neto contable al Valor neto contable al
adquisicion del Direccion del inmueble arrendado < 3 2 4
f cierre del ejerc. 2019 cierre del ejerc. 2018
inmueble
fmapmg | Vieedelbiar 708191 Rubi 1.050.455 1.062.556
(Barcelona)
Gpse |9 RSl Bl Ml 2.203.638 2.167.050
(Barcelona)
osfiofenie |9 Wiksen, 48-52, 08223 Terrasss 1.125.148 1.124.114
(Barcelona)
C/ Virgen de la Paloma, n? 49-53-
1 y H g X
112/2018 08204 Sabadell (Barcelona) 1341970 1338462
C/ Canonge Rodd, n? 1 Bis
28/03/2019 08221 Terrassa (Barcelona) i 5
C/ Platano, n29 (en construccion)
27/12/2019 08204 Madrid 1.723.959 -
Total inmuebles computables 10.302.981 6.292.182

15.6 Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial que se
hayan dispuesto en el periodo 2019, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas

Destino de las Ejermcnf) ge Importe dispuesto en
Concepto < procedencia de las e
reservas dispuestas el ejercicio 2019
reservas

Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
0%
Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
19%
Reservas procedentes
de rentas sujetas al N/A N/A -
25%
Total reservas
dispuestas )

16- INGRESOS Y GASTOS

16.1

Transacciones efectuadas en moneda extranjera

La Sociedad durante los ejercicios 2019 y 2018 no ha tenido operaciones significativas efectuadas en

moneda extranjera
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16.2  Importe neto de la cifra de negocios

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

Mercado 2019 2018
Nacional 100% 100%
Resto del mundo 0% 0%
Total 100% 100%

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

Actividad 2019 2018
Ingresos por arrendamientos 81,09% 29,30%
Otros ingresos 18,91% 70,70%
Suma 100% 100%

16.3 Permutas
Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han producido ventas por permuta.
16.4 Consumo de mercaderias, materias primas y otras materias consumibles

Debido al tipo de actividad de la Sociedad, durante el ejercicio 2019 y 2018 no se han producido consumos
de mercaderias, ni de materias primas ni otras materias consumibles.

16.5 Subvenciones de explotacion incorporadas al resultado

En fecha 13 de febrero de 2018, en el marco de la primera ampliacién de capital de la Sociedad, ésta perdié
su condiciéon de sociedad unipersonal y procedié al nombramiento de su érgano de administracién. La
sociedad Adequita Capital Ltd fue nombrada en dicha fecha Consejero Delegado de la Sociedad,
renunciando en ese momento al cobro de retribucion alguna hasta la admisién a cotizacion de las acciones
de la Sociedad.
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Durante los ejercicios 2019 y 2018, Adequita Capital ha venido prestando servicios de gestion a la
Sociedad, no retribuidos tras su renuncia hasta la incorporacién de ADVERO al MAB. Dichos trabajos
condonados por la sociedad gestora se contabilizan en el ejercicio 2019 y 2018 como gastos de gestion del
ejercicio con abono a una cuenta de patrimonio neto (“Otras aportaciones de socios”) por el porcentaje
que mantiene Adequita Capital en el capital social de la Sociedad (incorporando una eventual ejecucion de
sus warrants) y contra “Otros ingresos de explotacion” (como subvencién) por la diferencia entre la
totalidad de los honorarios profesionales y aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de Patrimonio
(ver Nota 10.6.3)

16.6 Gastos de personal

La Sociedad no tiene personal contratado a su cargo ya que utiliza servicios externos para la gestion de la
Sociedad, para el departamento administrativo y para la gestion alquiler de inmuebles.

16.7 Resultado por enajenacién de inmovilizado

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no ha habido ventas de inmovilizado

16.8 Resultado financiero

El resultado financiero de la Sociedad asciende a 23.378€. El resultado financiero negativo es consecuencia
de los intereses devengados de los préstamos hipotecarios concedidos a la Sociedad para financiar la

compra de edificios residenciales cuyo importe asciende a 23.410€

La Sociedad no tiene instrumentos financieros que se valoren a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias o en patrimonio neto.

17.- OTROS RESULTADOS — INGRESOS POR INDEMNIZACION

Durante los ejercicios 2019 y 2018, la Sociedad ha tenido que hacer frente a determinadas reparaciones de
los edificios sitos en C/ Virgen 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 inmueble. Ello ha hecho imposible poder arrendar las viviendas de dicho edificio
en el ejercicio 2018 y en los primeros meses de 2019, aun teniendo los contratos de alquiler concertados
con potenciales inquilinos.

A raiz de esta situacién, la Sociedad acordd, con fecha 17 de julio de 2019, una indemnizacién por parte del
vendedor del edificio por ambos conceptos, por un importe de €175.000. La Sociedad, en consideracion de
los derechos legales y contractuales y en vista de la buena marcha de las conversaciones con la contraparte
para llegar a una solucién amistosa, registré en el ejercicio 2018 un ingreso por indemnizacion por importe
de 88.748 euros, determinado en base al lucro cesante de los alquileres de viviendas que ha sido imposible
contratar por falta de suministro eléctrico. Dicho importe ha sido igual a € 86.252 € en el ejercicio 2019, de
los cuales 69.336 euros corresponden a lucro cesante y 16.916 euros como consecuencia de las
reparaciones llevadas a cabo en los edificios anteriormente mencionados.
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18.-  HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2019 y hasta mitad del mes de marzo de 2020 no se habia
producido ninglin acontecimiento que pudiera afectar de forma relevante al contenido de las cuentas
anuales y que no hubiera sido comentado con anterioridad.

Sin embargo, con motivo de las circunstancias excepcionales acaecidas por la pandemia mundial por
coronavirus (COVID-19) y, en concreto, tras la publicacién del Real Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo
de 2020, por el que se declaré el estado de alarma en Espafia para la gestion de la situacién de crisis
sanitaria, la Sociedad ha puesto en marcha, junto a sus proveedores de servicios, unos planes de
contingencia que han permitido la continuidad del negocio, intentando en la medida de lo posible
mantener una cierta normalidad entre la Sociedad, sus empresas subcontratadas y sus clientes. Para ello se
ha llevado a la préctica la implementacién de medidas organizativas para la gestién de la crisis, tanto
individuales (gestion de situaciones de contagio o aislamiento), como colectivas. Dichas medidas han
resultado compatibles con la continuidad de actividad y negocio, y se estd en disposicién de poder
prorrogarlas el tiempo que la autoridad disponga, sin poner con ello en situacidn critica la actividad de la
Sociedad.

Asimismo, la Sociedad ha identificado los siguientes riesgos para su negocio, y evaluado su posibilidad de
ocurrencia:

* Riesgo de incumplimiento de las obligaciones contractuales de algunos arrendatarios del parque de
viviendas en alquiler. En los dias anteriores a la fecha de cobro de los alquileres del mes de abril, 6 de
las 84 unidades familiares que mantienen contratos de arrendamiento con la Sociedad habian
solicitado a la compafiia alglin tipo de moratoria, total o parcial, en el pago de la renta del mes en
curso. Ello se traduce en que, de un importe total de 46.780 euros de rentas a ingresar por la compaiiia
en este mes, han sido aplazados ingresos por importe total de 3.425 euros (7,3% sobre el total de las
rentas). A fecha de este escrito la compafiia desconoce si podran producirse nuevas peticiones en los
siguientes meses, y emitird un Hecho Relevante si en algin momento estas circunstancias pudieran
afectar a mas del 30% de las rentas mensuales esperadas.

" Riesgo de insolvencia de la Sociedad. A 31 de marzo de 2020 ADVERO mantenia una posicién de
tesoreria de 2,19 millones de euros para la adquisicién de nuevos activos. Ello implicaria que incluso en
un escenario de caida del 100% de sus ingresos, la compafiia podria hacer frente a las obligaciones con
sus proveedores (sin cancelar ningiin contrato de mantenimiento de los activos o servicios
corporativos) y el servicio de su deuda durante un periodo de 3,4 afios.

® Riesgo de retraso en los proyectos de crecimiento no orgdnico. En la actualidad la Sociedad esta
llevando a cabo la rehabilitacion de un edificio de viviendas en el barrio de Tetudn de Madrid. Al
tratarse de un edificio vacio, los trabajos estuvieron activos hasta finales de marzo. Las medidas
adoptadas por el Gobierno afectaron la continuidad de las obras durante dos semanas a inicios del mes
de abril, pero las ultimas informaciones difundidas por el Gobierno apuntan a un restablecimiento de la
actividad en este sector a partir del 13 de abril. Estas incidencias podrian haber dilatado los plazos de
ejecucion y de puesta en rentabilidad de esta inversién inicialmente considerados, si bien, de no
producirse nuevas interrupciones, se espera que esta demora no sea significativa. En cualquier caso,
los pagos de esta reforma se realizan por certificaciones de trabajo concluido, por lo que la Sociedad
no tiene asumidos compromisos financieros a futuro respecto de esta reforma.

A la fecha de formulacién de las cuentas del ejercicio 2019, no se tiene seguridad sobre la totalidad de las

consecuencias econdmicas que esta situacion de crisis generalizada pueda producir en el futuro, y podria
haber riesgos que se identifiquen con posterioridad, si bien los Administradores consideran que np existen
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incertidumbres sobre el principio de empresa en funcionamiento, dada la sélida posiciéon de liquidez y
patrimonial existentes a fecha de formulacion.

19.- OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

19.1 Informacidn de operaciones con partes vinculadas

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

No se informa en el caso de operaciones que, perteneciendo al trafico ordinario de la empresa, se efectien
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
precios
aplicada

Naturaleza de las Importe anual

Identificacion Relaciéon Ejercicio : 2
operaciones Operaciones

Valoracion servicios
de gestion
condonados

(a) (Nota 10.6.3)
Adequita Capital Ltd. Valoracion servicios
Consejero de gestion
condonados
(Nota 10.6.3)
Servicios recibidos
segun contrato 24.000 | De mercado
gestion
Actual Servicios de
coordinacién para la
incorporacion al
MAB
Servicios
Consejero Actual profesionales 29.000 | De mercado
recibidos

Consejero

Actual 82.724 | De mercado

Anterior 32.860 | De mercado

(b)
Adequita Capital Ltd. Consejero
63.000 | De mercado

(c)

Riuaran, S.L.

(a) Se recogen en aqui los servicios de gestion prestados por Adequita Capital Ltd a la Sociedad durante los
ejercicios 2019 y 2018, no retribuidos por haber sido éstos condonados por la sociedad gestora, hasta la
admision de la Sociedad al MAB, segtin se detalla en la nota 10.6.3.

(b) A partir de la admisién de las acciones de ADVERO al MAB, en noviembre de 2019, la sociedad gestora,
Adequita Capital, percibe sus honorarios de acuerdo con el contrato de gestién formalizado entre las
partes. Dichos honorarios se contabilizan como gasto de explotaciéon con contrapartida a una cuenta de
acreedores. En el ejercicio 2019, dichos honorarios se devengaron en los meses de noviembre y diciembre
y ascendieron a 24.000 euros. Adicionalmente, y segun se establece en el contrato de gestion, la sociedad
gestora podra ser contratada y retribuida por tareas extraordinarias, como fue el caso en 2019 por la
coordinacién y elaboracién de documentacién en el marco de la salida a bolsa de ADVERO. Dichos servicios
fueron retribuidos por un importe total de 63.000 euros.

(c) La Sociedad encomend6 al consejero Riuaran, S.L. su involucracién en el proceso de auditoria del
ejercicio 2018 y revision limitada del primer semestre de 2019, en el marco de los tramites de kalida a
bolsa, cuyos honorarios ascendieron a 29.000 euros.
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No existen correcciones valorativas por deudas de dudoso cobro o incobrables relacionadas con los saldos
con partes vinculadas.

19.2 Importe de los anticipos y créditos concedidos al personal de alta direccién y a los miembros del
6rgano de administracion, y obligaciones a titulo de garantia

a) Retribucién a los miembros del 6rgano de administracién

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han devengado retribuciones a favor de los miembros del Organo de
Administracién de la Sociedad por sus funciones de administradores.

No existe personal de alta direccion contratado por la Sociedad.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no ha habido indemnizaciones por cese ni pagos basados en instrumentos
de patrimonio a favor de los miembros del Organo de Administracién. No existen obligaciones contraidas en
materia de pensiones y en materia de pago de primas de seguros de vida, a favor de los miembros del Organo
de Administracion, tanto actuales como antiguos. Al cierre del ejercicio 2019 y 2018 no existen saldos a cobrar
por anticipos o créditos concedidos de los miembros del Organo de Administracion.

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

b) Anticipos y créditos a los miembros del 6rgano de administracién

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

No existen obligaciones asumidas a titulo de garantia en relacién con los miembros del érgano de
administracion.

c) Situacién de conflictos de interés de los administradores

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

20.- CONTINGENCIAS

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

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

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

22 - COMBINACIONES DE NEGOCIO

La Sociedad, durante los ejercicios 2019 y 2018, no ha realizado ninguna operacion que signifique una
combinacién de negocio con otra sociedad.

23- INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han producido adquisiciones de inmovilizado relacionadas con el
medio ambiente. No existen provisiones correspondientes a actuaciones medioambientales por no existir
contingencias de este tipo.

24- INFORMACION SOBRE DERECHOS DE EMISION DE GASES EFECTO INVERNADERO

Apartado no aplicable a la Sociedad.

25.- OTRAS INFORMACIONES

25.1 Numero medio de personas empleadas
No aplicable a la Sociedad, la Sociedad no tiene empleados en 2019 ni ha tenido durante 2018.

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

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

Concepto 2019 2018
Periodo medio de pago a proveedores 22
Ratio de operaciones pagadas 22
Ratio de operaciones pendientes de pago 11 24
Euros Euros
Total pagos realizados 675.939 174.737
Total pagos pendientes 42.526 14.599

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

No existen acuerdos que no figuren en balance o en otra nota de esta memoria, cuya informacion sea

significativa o de ayuda para la determinacion de la posicion financiera de la Sociedad.
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25.4 Honorarios de auditores

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

2019 2018
Servicios del | Servicios de enti. | Servicios del | Servicios de enti.
Concepto auditor vincul. al auditor auditor vincul. al auditor
Servicios de auditoria 16.500 - 14.500 -
Otros trabajos de revisién y verificacion contable 5.500 - 8 -
Servicios Comfort Letter-MAB- 8.500 : -

Asesoramiento fiscal

Otros servicios
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PERFIL CORPORATIVO

PRINCIPALES HITOS EN 2019

EVOLUCION DE LA CUENTA DE RESULTADOS
EVOLUCION DEL BALANCE DE SITUACION
INFORMACION BURSATIL

ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

EVOLUCION ESPERADA DEL NEGOCIO A FUTURO
FACTORES DE RIESGO

INVESTIGACION, DESARROLLO E INMOVACION
10 PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

11. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL PERIODO
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1. PERFIL CORPORATIVO

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

La actividad principal de ADVERO es la adquisicion y promocién 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 espariolas, asi como en otras ciudades con suficiente area de influencia.

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

Segun Eurostat, en 2017 en Espafia el 23,3% de la poblacién residia en vivienda de alquiler, frente al 19,4% en 2007.
Este crecimiento se produjo principalmente entre los jovenes, y se espera que contintie en los préximos afos, motivado
principalmente por un cambio cultural que incrementa la preferencia por el alquiler frente al modelo tradicional de
adquisicion; y la disminucién de los salarios y el endurecimiento de las condiciones para obtener financiacién para la
compra de vivienda. Se espera que las continuas ayudas por parte del Gobierno (como el Plan de Vivienda 2018-2021)
potencien aiin mas el alquiler.

Como consecuencia de este incremento de la demanda, los precios de los alquileres han venido creciendo
significativamente en los (ltimos afios y de forma generalizada en la mayor parte de las ciudades espafiolas. Durante el
primer trimestre de 2019, éstos han crecido un 7,1% respecto el afo anterior, hasta los 11,0 euros al 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%).

ADVERO fundamenta su estrategia en cuatro pilares:

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

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

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

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

ADVERQO inici6 su plan de adquisicion de activos en abril de 2018 y a cierre de 2019 la Sociedad era propietaria de 6
inmuebles completos compuestos por 93 viviendas, 66 plazas de garajes y 37 trasteros. Cinco de los inmuebles estan
situados en ciudades de la provincia de Barcelona (Terrassa, Rubi y Sabadell) y uno de ellos en el barrio de Tetuan, en
Madrid.

Focalizando en las ciudades donde ADVERO tiene inmuebles en propiedad, no existe una oferta profesionalizada de
viviendas en alquiler, proviniendo la principal competencia de propietarios particulares. Asimismo, los inmuebles de
ADVERO tienen una antigtiedad media inferior a diez afios, lo cual suma interés a la demanda.

\ (\V/
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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 8 de noviembre de 2019 la Sociedad fue admitida a cotizacién en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) de la Bolsa
de Madrid, bajo el cédigo ISIN ES0105448007.

2. PRINCIPALES HITOS EN 2019

Adquisicién de activos

Tras la primera ampliaciéon de capital en ADVERO, llevada a cabo en febrero de 2018, la Sociedad adquirié6 en ese
ejercicio 4 activos en la provincia de Barcelona.

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

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

Ampliaciones de capital

A cierre de 2018 el capital social de ADVERO estaba constituido por 6,30 millones de euros, representado por
1.260.000 acciones de 5,00 euros de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos
politicos y econdmicos.

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

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

Deuda bancaria

ADVERO constituyé en 2019 los dos créditos hipotecarios que la Compaiiia ha contraido hasta la fecha:

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

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

El 8 de noviembre de 2019 las acciones de ADVERO fueron admitidas a cotizaciéon en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB), bajo el cédigo YADV e ISIN ES0105448007.

La Sociedad se incorpor6é al MAB con capital social de 1.629.231 acciones a valor unitario de 6,50 euros, tras tomar
como precio de referencia el de la tltima ampliacién de capital, de junio 2019.

En el momento de la admision a cotizacién, el capital flotante de ADVERO lo componian 32 accionistas (de un total de
38), titulares del 44% del capital social.
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Formalizacién del contrato de gestién con Adequita Capital Ltd

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

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

Definicion estratégica y analisis de inversiones

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

Relacién con el mercado de capitales

Cumplimiento normativo

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

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

3. EVOLUCION DE LA CUENTA DE RESULTADOS

A continuacion, se presenta la Cuenta de Pérdidas y Ganancias de la Sociedad expresada en euros correspondiente al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 y su comparativa con el cierre de 2018.
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Tabla 1. Cuenta de explotacion 2018-2019

en euros) 2019 2018
Ingresos 489.194 62.226
Alquileres 412.173 44.366

M.D. Pilar 69.820 35.237
Santa Fe 64.881 0
Wilson 66.590 9.129

V. Paloma 103.908 0

C. Rodé 106.974 0
Otros ingresos 77.021 17.860
Gastos de explotacion (398.439) (95.472)
Relativos a los activos (206.378) (23.672)
Corporativos (192.061) (71.800)
Amortizacion del inmovilizado (90.032) (11.056)
Otros resultados 87.379 89.179
Resultado de explotacion 88.102 44.877
Resuitado financiero (23.378) (24
Impuestos sobre beneficios - -
] Resultado del ejercicio 64.724 44.853
EBDA (Earnings before 154.756 55.909

Depreciation & amortization)

Importe neto de la cifra de negocios

ADVERO cerr6 el ejercicio 2019 con unos ingresos totales de 489.194 euros, frente a 62.226 a cierre de 2018, un
crecimiento del 686% entre ambos ejercicios.

El importe total de dichos ingresos procede de:

= Las rentas percibidas de las viviendas en explotacién, que se situaron en 412.173 a cierre de 2019 frente 44.366
en el ejercicio anterior (+829%). Este incremento se debe, principalmente, a la paulatina incorporacion de los
activos en la cartera de la Compafiia. En este sentido, la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad en 2018
recoge las rentas, gastos de explotacion y amortizacion correspondientes al primero de los cinco inmuebles en
cartera (V. Pilar-Rubi) durante los meses de mayo a diciembre, y de un segundo activo los meses de noviembre y
diciembre (Wilson-Terrassa). La entrada en explotacién de los siguientes 3 activos no se produjo hasta 2019. Por
su parte, la cuenta de explotacion de 2019 recoge las rentas, gastos de explotacién y amortizaciéon correspondiente
a 3 activos a afio completo (V. Pilar - Rubi, Wilson-Terrassa y V. Paloma-Sabadell), asi como un activo a partir del
mes de abril (C. Rodé-Terrassa) y uno mas en el mes de agosto (S. Fe-Rubi). El dltimo activo incorporado a la
cartera de ADVERO en el mes de diciembre, no entrara en explotaciéon hasta el ultimo trimestre de 2020 por estar
actualmente en proceso de rehabilitacion. Los ingresos anualizados de los 6 activos en cartera se situarian en 750
mil euros.

= Otros ingresos. Durante los ejercicios 2018 y 2019, Adequita Capital, sociedad promotora y gestora de ADVERO,
renuncié a percibir retribucion por sus servicios hasta la incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB.
Por su caracter de subvencién, dichos gastos de gestion se contabilizaron contra una cuenta de patrimonio neto
(“Otras aportaciones de socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital en el capital social de la Sociedad
y contra “Otros ingresos de explotaciéon” por el resto del importe.

Gastos de explotacion

A fin de ajustar los costes operativos al crecimiento de la compaiiia y proteger el retorno de sus inversores, ADVERO
no cuenta con personal en plantilla, pues tiene externalizada la totalidad de sus servicios. Por ello, este epigrafe de la
cuenta de explotacion recoge la totalidad de los costes operativos de ADVERO en lo relativo tanto al mantenimiento
ordinario y extraordinario de los inmuebles, como los gastos corporativos por los servicios de terceros, que a finales de
2019 incorpor6 también el inicio de los servicios profesionales recurrentes vinculados a la condicién de sociedad
cotizada de ADVERO.

Otros resultados

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

Resultado financiero

La Sociedad constituyé sus primeros créditos hipotecarios en 2019, lo que explica la practica inexistencia de resultado
financiero en el ejercicio 2018. Las principales condiciones de dichos créditos han sido expuestas en el capitulo anterior
de este documento.

Resultado del ejercicio

La Sociedad cerr6 2019 con un beneficio neto de 64.724 euros, frente a 44.853 euros en 2018 (+44,3%)

El consejo de administracion de ADVERO sometera a la aprobacion de la proxima junta de accionistas de la Compaiiia
el dividendo a distribuir, siendo el minimo legal el 80% del resultado neto del ejercicio.

En la comparativa de los resultados de cierre de 2019 respecto a la estimacién de cierre publicada en el Documento
Informativo de Incorporaciéon al Mercado (DIIM), se observa una ligera mejora de los ingresos totales (489 mil euros
frente a 477 mil euros) y un incremento de los gastos de explotacién de 47 mil euros que, consecuentemente, afecta al
resultado neto (65 mil euros frente a 93 mil euros). Este incremento de los gastos operativos responde a la decisién del
consejo de administracién de invertir en aquellas viviendas en las que se produjo un cambio de residente, para mejorar
la calidad de las mismas y optimizar los ingresos de la compaiiia. En este sentido, los ingresos mensuales de ADVERO
presentaron un crecimiento organico de un 11% entre enero y diciembre de 2019, por la gestién los cinco activos en
explotacion a cierre del gjercicio.

4. EVOLUCION DEL BALANCE DE SITUACION
A continuacién, se presenta el Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Tabla 2. Balance de situacién 2018-2019

ACTIVO 31.12.2019 31.12.2018
A) ACTIVO NO CORRIENTE 10.342.433 6.346.238
I. Inmovilizado intangible 1.112 1.691
1. Aplicaciones informaticas 1.112 1.691

Il. Inmovilizado material 37.132 30.472

1. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 37.132 30.472

lll. Inversiones inmobiliarias 10.302.981 6.292.182
1. Terrenos 3.212.884 2.432.955

2. Construcciones 5.366.138 3.859.227

3. Inversiones Inmobiliarias en curso 1.723.959 -

IV. Inversiones financieras a largo plazo 1.208 21.893

1. Otros activos financieros 1.208 21.893

B) ACTIVO CORRIENTE 2.581.008 1.454.655
I. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 22.928 105.544

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 416 -

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

2. Deudores varios - 104.873

3. Oftros créditos con las Administraciones Publicas - 671

4. Anticipos a acreedores 22.512 -

Il. Inversiones financieras a corto plazo 59.119 -

1. Otros activos financieros 59.119 -

lll. Periodificaciones a corto plazo 5.769 1.560
IV. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.493.192 1.347.551

1. Tesoreria 2.493.192 1.347.551
TOTAL ACTIVO (A+B) 12.923.441 7.800.893
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.12.2019 31.12.2018
A) PATRIMONIO NETO 8.596.212 6.616.236
A-1) Fondos propios 8.596.212 6.616.236

I. Capital 8.146.155 6.300.000

1. Capital escriturado 8.146.155 6.300.000

Il. Prima de emisién 853.847 300.000

lll. Reservas (284.473) (25.616)

1. Legal y estatutarias 8.971 -

2. Ofras reservas (293.444) (25.616)

IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) (195.483) -

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

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

VI. Otras aportaciones de socios 29.443 15.000

VIl. Resultado del ejercicio 64.724 44.853

VIIl. Otros instrumentos de patrimonio neto 25.000 25.000

B) PASIVO NO CORRIENTE 3.868.848 36.798
I. Deudas a largo plazo 3.868.848 36.798

1. Deudas con entidades de crédito 3.868.848 -

2. Otros pasivos financieros - 36.798

C) PASIVO CORRIENTE 458.381 1.147.859
I. Deudas a corto plazo 352.622 1.127.861

1. Deudas con entidades de crédito 253.188 -

2. Otros pasivos financieros 99.434 1.127.861

Il. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 105.759 19.998

1. Proveedores - 149

a) Proveedores a corto plazo - 149

2. Acreedores varios 88.970 19.842

3. Otras deudas con las Administraciones Publicas 16.789 7
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 12.923.441 7.800.893

El balance de la Sociedad para los periodos expuestos presenta, como datos mas relevantes, la incorporacién de los
seis activos inmobiliarios realizada en 2018 (4) y 2019 (2), asi como la evolucién del capital social de la Compaiiia tras
las tres ampliaciones de capital realizadas en abril y diciembre de 2018, y junio de 2019, respectivamente.

Activo

Inversiones inmobiliarias: ADVERO cerré 2019 con la incorporacién del sexto activo a su cartera de inmuebles
residenciales destinados a alquiler, sumando una inversion total de 11,1 millones de euros (10,4 millones de euros
ya materializados y 0,7 millones de euros presupuestados para las reformas en curso en el tltimo activo adquirido
en diciembre de 2019). Dicha cartera fue valorada por Savills Aguirre Newman en 14,4 millones de euros a 31 de
diciembre de 2019, sin incluir la adquisicion realizada durante el mes de diciembre de 2019, lo que implica una
revalorizacion del 40%.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes: Este epigrafe muestra la posicién de tesoreria disponible a finales de
cada ejercicio, tras las ampliaciones de capital llevadas a cabo y las correspondientes adquisiciones de activos. En
este sentido, ADVERO cerr6 diciembre de 2019 con una posicion de tesoreria de 2,49 millones de euros, frente a
1,35 millones de euros a cierre de 2018.

Patrimonio neto

Las partidas de “Capital” y “Prima de emisién” recogen las ampliaciones de capital en 2018 y 2019, por importe de
6,6 millones de euros a cierre de 2018 y 2,4 millones de euros adicionales en 2019, que sitian el capital total de la
Sociedad a cierre del ejercicio en 9,0 millones de euros (incluida prima de emision).

Reservas. Recoge principalmente los gastos de ampliaciones de capital y demas gastos.

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

Resultados de ejercicios anteriores. Recoge tanto para 2018 como para 2019 el resultado negativo de 2017 (-
43.001 euros), afio de constitucion de la Sociedad, puesto que el beneficio de 2018 (+44.853 euros) se distribuy6
en un 80% como dividendo, aplicandose el excedente contra Reservas.

“Otras aportaciones de socios”. Durante los ejercicios 2018 y 2019, Adequita Capital, sociedad promotora y gestora
de ADVERO, prest6 servicios de gestion a la Sociedad no retribuidos hasta la incorporacién de ADVE%O al MAB.
Dichos trabajos condonados por la sociedad gestora se contabilizan como gastos de gestion del ejércicio con
abono a una cuenta de patrimonio neto (“Otras aportaciones de socios”) por el porcentaje que mantiene Adequita
Capital en el capital social de la Sociedad y contra “Otros ingresos de explotacién” (como subvenci&n) or la
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diferencia entre la totalidad de los honorarios profesionales y aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de
Patrimonio.

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

Pasivo

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

5. INFORMACION BURSATIL

ADVERO inicié su cotizacién en el MAB el 8 de noviembre de 2019, con un valor de referencia de 6,50 euros, tomado
de su ultima ampliacién de capital, en junio de 2019.

A cierre del ejercicio 2019, componian el capital social d¢ ADVERO 1.629.231 acciones, con un valor de cotizacion de
8,00 euros por accion.

La revalorizacion de las acciones de la Compaiiia en los dos meses entre la fecha de admisién a cotizacién y la fecha
de cierre del ejercicio se cuantifica en el 23,1% y esta basicamente motivada por el descuento con el que la Compafiia
se incorporé al MAB y por la informacién que ésta ha venido poniendo a disposicién del mercado respecto a la
incorporacion de activos en su cartera y la generacion de valor materializada con cada uno de ellos.

Entre el 8 de noviembre de 2019 y el 8 de marzo de 2020 ADVERO ha negociado un total de 56.157 acciones, por un
importe total de 450 mil euros. Ello representa un 3,45% sobre el total de acciones que componen el capital social y
representaria un 11% del capital social en el total del afio.

Tras la incorporacién del sexto activo a finales de 2019, el valor neto de ADVERO (NAV) se situé en 17,0 millones de
euros, en base a las valoraciones realizadas con fecha 31 de diciembre de 2019 por Savills Valoraciones y Tasaciones
S.A.U. Dicho valor corresponde a 8,83 euros por accion y se traduce en un retorno del 36% respecto al precio de inicio
de cotizacion y una tasa de retorno interanual (TIR) para sus accionistas del 151%

A cierre de 2019 componian la base accionarial de ADVERO 39 accionistas, seis de ellos con participaciones
superiores al 5% e inferiores al 12%. El free float lo conformaban 32 accionistas, representantes del 42,38% del capital
social.

Al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad tiene acciones propias en autocartera compuesta por 24.589 acciones, por un
importe total de 195.483 euros.

6. ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

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

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

La creciente demanda de oferta de alquiler en estas zonas y la todavia insuficiente oferta hacen interesante seguir
apostando por aumentar la cartera de activos de ADVERO.

Respecto al plan de negocio 2019-2021 que la Compaiiia publicé en la DIIM, su consecucién ir4 intrinsecamente ligada
a la tipologia y calendario de los activos que ADVERO vaya incorporando en este periodo. Dichas proyecciones
estimaban la incorporacién de tres activos en explotacion tras la salida a bolsa de la Compafiia: un primero en
diciembre de 2019, otro en febrero de 2020 y un tercero en abril de 2020. Cumpliendo con dichas estimaciones,
ADVERO adquiri6 el primero de estos inmuebles en diciembre de 2019, cuyos trabajos de rehabilitacion se prevé que
finalicen en el tercer trimestre de 2020, y esta trabajando para incorporar nuevos activos en el corto plazo.

Las principales desviaciones respecto a dicho plan de negocio, de producirse alguna, se deberian previsiblemente no
tanto a la no incorporacién de nuevos activos en los préximos meses, segun previsto, sino a la fase de comercializacion
de dichos activos en el momento de su adquisicion, es decir, si éstos ya estuvieran en rendimiento y generando flujos
de caja o si, por el contrario, la Compariia opta por invertir en activos vacios o con necesidades de rehabilitacion, como
ha sido el caso del ultimo activo adquirido en diciembre de 2019, en Madrid.

Adicionalmente, con motivo de las circunstancias excepcionales acaecidas por la pandemia mundial por coronavirus
(COVID-19) y las acciones y medidas llevadas a cabo por el Gobierno de Espafa, no se tiene seguridad sobre la
totalidad de las consecuencias econoémicas que esta situacién de crisis generalizada pueda producir en el futuro, y
podria haber riesgos que se identifiquen con posterioridad, si bien los Administradores consideran que no existen
incertidumbres sobre el principio de empresa en funcionamiento, dada la sélida posicién de liquidez y patrimonial
existentes a fecha de formulacién. El punto 11 del presente informe detalla los potenciales riesgos identificados hasta el
momento por este motivo.

La experiencia de la sociedad promotora y gestora de ADVERO en los mercados de capitales hace que ADVERO se
incorporara al MAB en noviembre de 2019 con una fuerte vocaciéon de ser un agente activo y apalancar en la
comunidad inversora nacional e internacional su crecimiento de los préximos afos.

Hasta la fecha ADVERO ha financiado sus inversiones mediante tres ampliaciones de capital a lo largo de 2018 y 2019,
y deuda bancaria, representando esta ultima el 23,4% del valor total de sus activos, por debajo del 30% establecido
como techo por el consejo de administracién de la Compaiiia. ADVERO prevé continuar fomentando dicho crecimiento
mediante una combinacion de ampliaciones de capital y crédito hipotecario. Sin embargo, por prudencia, el plan de
negocio publicado en la DIIM no incorporaba crecimiento no orgénico adicional por eventuales ampliaciones de capital,
por lo que dicho plan debera revisarse en caso de que éstas se produzcan.

8. FACTORES DE RIESGO

Ademas de toda la informacién expuesta en la Memoria de Actividades y el presente Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, antes de adoptar la decisién 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 situacién financiera o al
patrimonio de la Sociedad. Asimismo, debe tenerse en cuenta que todos estos riesgos podrian afectar de forma
negativa al precio de las acciones de la Sociedad, lo que podria llevar a la pérdida, parcial o total, de la inversion
realizada.

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

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

Riesgo macroeconémico. Debido a su actividad en el contexto del territorio europeo y mas concretamente en
el espanol, ADVERO esta expuesta a riesgos macroeconémicos que afectan a estos territorios en su
globalidad. El nivel de tipos de interés de la zona euro afecta, entre otras cosas, a la facilidad de financiacion
que tienen los compradores de activos inmobiliarios y por tanto una subida de estos afectaria negativamente a
la demanda y, consecuentemente, al precio de los activos en cartera de la Sociedad. La tasa de inflacion
espafiola es, también, un factor relevante; una eventual subida de ésta disminuiria el poder adquisitivo de los
actuales y potenciales inquilinos y podria tener efectos en la morosidad, nivel de ocupacién, demanda y nivel
de rentas de la SOCIMI. Cabe mencionar que los contratos de arrendamiento de la Sociedad tienen una
clausula de 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 espariolas 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.

Riesgos vinculados a la Sociedad

Riesgo de evolucion negativa del mercado inmobiliario: oscilacién de precios y demanda. El sector inmobiliario
esta 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 y la situacion financiera de la Sociedad. Aunque los precios en el mercado
inmobiliario llevan un tiempo recuperandose, podrian producirse nuevas contingencias en el futuro que
afectaran al sector. En situacion de crisis financiera, politica o cualquier situacion 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 llevaria a un menor nivel de ocupacién. A pesar que el nimero de contratos de
arrendamiento suscritos por la Sociedad sea elevado y el numero de arrendatarios sea muy diversificado, un
numero significativo de los actuales arrendatarios podrian decidir unilateralmente resolver en cualquier
momento sus respectivos contratos de arrendamiento y por tanto disminuir el nivel de ocupacion de los
inmuebles, lo que probablemente llevaria a una reduccion de los margenes de negocio, afectando
negativamente a la situacion financiera, los resultados operativos, los flujos de efectivo y/o la valoracién 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. A fin de mitigar estas eventuales circunstancias, la Sociedad mantiene un
endeudamiento financiero por debajo del 30% del valor de sus activos de tal modo que, cualquier
decrecimiento de las rentas no ponga en peligro la solvencia financiera del negocio.

Riesgo de la concentracién geogréfica de los inmuebles, producto y clientes. Desde el punto de vista de la
diversificacion geografica, la concentracion de activos residenciales localizados tnicamente en Espana ha de
considerarse a la hora de realizar una inversiéon en la Sociedad, ya que la misma se ve mas expuesta a
determinados factores que otras Sociedades con una tipologia de inmuebles mas variada y con una cartera de
activos internacional. Cabe destacar que, puesto que, en la actualidad, los activos se encuentran ubicados en
dos Unicas comunidades auténomas, a saber, Madrid y Catalufia, en caso de modificaciones legislativas
especificas en dichas regiones, o por condiciones econémicas particulares en ellas, podria verse afectada
negativamente la situacién financiera, los resultados o la valoracion de la Sociedad. Ello sin perjuicio de
constatar que actualmente desde el punto de vista econémico, se trata de dos de las areas mas dinamicas del
territorio nacional.
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Riesgo en la valoracion de los activos. | a tenencia y adquisicioén de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos
de inversion, tales como que el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones
o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas. Asimismo, el valor de mercado de los
activos podria reducirse o verse afectado negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso
de que varien las rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones adversas desde un punto de vista
macroeconémico o incluso de incertidumbre politica. En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la
Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados financieros intermedios sean revisados de manera
semestral, se realicen trabajos de due diligence legal y fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a
cabo la Sociedad, asi como valoraciones periddicas y estudios de mercado de manera regular, verificaciones
de los requerimientos legales y técnicos, no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos
inmobiliarios, no pudieran aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales
como limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, 0 que no se cumplan las estimaciones con
las que se haya efectuado su valoracion. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse
reducido y podria ocasionar un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad. La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la
totalidad de sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran
en cuenta determinada informacién y estimaciones, por lo que cualquier variacién en las mismas, ya sea como
consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos, por cambios en las
circunstancias de mercado o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad de reconsiderar dichas
valoraciones. Cabe recordar, sin embargo, que los activos de la Sociedad han sido registrados a su coste de
adquisicion y no a su valor de mercado.

Riesgo de disponibilidad de activos inmobiliarios adecuados. No se puede garantizar que la Sociedad pueda

identificar activos inmobiliarios adecuados a su estrategia de 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 reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes. Aunque la Sociedad tiene suscritos

polizas de seguro en cada uno de sus activos, si ésta fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su
reputacién y capacidad para la prestacion de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los
posibles dafios futuros causados que no estén cubiertos por el seguro, que superen los importes asegurados,
tengan franquicias sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad contractuales,
podrian afectar negativamente a los resultados de explotacién y a la situacién financiera de la Sociedad.

3. Riesgos relativos a la financiacién de la Sociedad

Nivel de endeudamiento. A 31 de diciembre de 2019 la Compaiiia tenia contraida una deuda con entidades de
crédito por un importe total de 4,1 millones de euros, con un tipo de interés fijo inferior al 2%, contraida para
financiar parcialmente las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesién de garantias
hipotecarias. En atencién a la politica de endeudamiento de la Sociedad, la deuda financiera neta no superara
en ningun caso el 30% del valor de los activos (loan-to-value).

4. Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad

Falta de liquidez de las acciones. ADVERO inicio su cotizacién en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
menos liquido que el mercado principal de la Bolsa de Madrid. Asimismo, la limitada trayectoria en bolsa de la
Compaiiia (desde noviembre 2019) no permite disponer de informacion histérica sobre la efectiva liquidez de
las acciones. A fin de minimizar este riesgo, la Sociedad tiene contratados los servicios profesionales de una
entidad proveedora de liquidez. En los cuatro primeros meses tras su incorporacién al MAB, ADVERO ha
negociado un total de 56.157 acciones, por un importe total de 450 mil euros. Ello representa un 3,45% sobre
el total de acciones que componen el capital social y representaria un 11% del capital social en el total del ario.
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Dilucién accionarial por ejercicio de warrants. Adequita Capital Ltd, sociedad promotora y gestora de ADVERO,
es titular de dos millones de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una 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 gestion entre ADVERO y Adequita, esta segunda se compromete a modular el ejercicio de
los warrants de tal forma que éste nunca suponga mas de un 20% del capital social de la Sociedad. Dentro del
plazo maximo de veinte (20) dias habiles desde la notificaciéon del derecho de ejercicio de los warrants por
parte de sus titulares al érgano de administracion, éste debera adoptar el correspondiente acuerdo de emisién
de las nuevas acciones y, en su caso, solicitar la incorporacion a cotizacién de dichas acciones. 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. Dicho esto, en el célculo del valor neto de los activos de la Sociedad (NAV) por accion, que se
utiliza como referencia de mercado, la Sociedad ajusta el valor resultante a los warrants devengados y no
ejecutados, a fin que la cotizacion incorpore en todo momento el efecto dilutivo de este instrumento financiero.

Evolucién de la cotizacién. Como sociedad cotizada, las acciones de ADVERO no estan tnicamente 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 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 inversiéon 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.

INVESTIGACION, DESARROLLO E INMOVACION

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

10. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

Tal y como se indica en la memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2019 en su nota 25.2, el periodo medio de
pago a proveedores durante el ejercicio 2019 ha sido de 22 dias. ADVERO aplica los mecanismos necesarios a fin de
cumplir con el plazo legal maximo establecido en la Ley 3/2004, de 29 de diciembre.
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11. CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL PERIODO

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2019 y hasta mitad del mes de marzo de 2020 no se habia producido ningun
acontecimiento que pudiera afectar de forma relevante al contenido de las cuentas anuales y que no hubiera sido
comentado con anterioridad.

Sin embargo, con motivo de las circunstancias excepcionales acaecidas por la pandemia mundial por coronavirus
(COVID-19) y, en concreto, tras la publicacion del Real Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020, por el que se
declaré el estado de alarma en Espafia para la gestion de la situacion de crisis sanitaria, la Sociedad ha puesto en
marcha, junto a sus proveedores de servicios, unos planes de contingencia que han permitido la continuidad del
negocio, intentando en la medida de lo posible mantener una cierta normalidad entre la Sociedad, sus empresas
subcontratadas y sus clientes. Para ello se ha llevado a la practica la implementacién de medidas organizativas para la
gestion de la crisis, tanto individuales (gestion de situaciones de contagio o aislamiento), como colectivas. Dichas
medidas han resultado compatibles con la continuidad de actividad y negocio, y se esta en disposicion de poder
prorrogarlas el tiempo que la autoridad disponga, sin poner con ello en situacién critica la actividad de la Sociedad.

Asimismo, la Sociedad ha identificado los siguientes riesgos para su negocio, y evaluado su posibilidad de ocurrencia:

= Riesgo de incumplimiento de las obligaciones contractuales de algunos arrendatarios del parque de viviendas

en alquiler. En los dias anteriores a la fecha de cobro de los alquileres del mes de abril, 6 de las 84 unidades
familiares que mantienen contratos de arrendamiento con la Sociedad habian solicitado a la compafiia algtn
tipo de moratoria, total o parcial, en el pago de la renta del mes en curso. Ello se traduce en que, de un importe
total de 46.780 euros de rentas a ingresar por la compaiiia en este mes, han sido aplazados ingresos por
importe total de 3.425 euros (7,3% sobre el total de las rentas). A fecha de este escrito la compafiia desconoce
si podran producirse nuevas peticiones en los siguientes meses, y emitird un Hecho Relevante si en algin
momento estas circunstancias pudieran afectar a mas del 30% de las rentas mensuales esperadas.

* Riesgo de insolvencia de la Sociedad. A 31 de marzo de 2020 ADVERO mantenia una posicién de tesoreria
de 2,19 millones de euros para la adquisicion de nuevos activos. Ello implicaria que incluso en un escenario de
caida del 100% de sus ingresos, la compafiia podria hacer frente a las obligaciones con sus proveedores (sin
cancelar ningun contrato de mantenimiento de los activos o servicios corporativos) y el servicio de su deuda
durante un periodo de 3,4 afios.

* Riesgo de retraso en los proyectos de crecimiento no orgéanico. En la actualidad la Sociedad esta llevando a

cabo la rehabilitacion de un edificio de viviendas en el barrio de Tetuan de Madrid. Al tratarse de un edificio
vacio, los trabajos estuvieron activos hasta finales de marzo. Las medidas adoptadas por el Gobierno
afectaron la continuidad de las obras durante dos semanas a inicios del mes de abril, pero las ultimas
informaciones difundidas por el Gobierno apuntan a un restablecimiento de la actividad en este sector a partir
del 13 de abril. Estas incidencias podrian haber dilatado los plazos de ejecucion y de puesta en rentabilidad de
esta inversion inicialmente considerados, si bien, de no producirse nuevas interrupciones, se espera que esta
demora no sea significativa. En cualquier caso, los pagos de esta reforma se realizan por certificaciones de
trabajo concluido, por lo que la Sociedad no tiene asumidos compromisos financieros a futuro respecto de esta
reforma.

A la fecha de formulacion de las cuentas del ejercicio 2019, no se tiene seguridad sobre la totalidad de las
consecuencias econdmicas que esta situacion de crisis generalizada pueda producir en el futuro, y podria haber riesgos
que se identifiquen con posterioridad, si bien los Administradores consideran que no existen incertidumbres sobre el
principio de empresa en funcionamiento, dada la solida posicién de liquidez y patrimonial existentes a fecha de
formulacion.
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Cuentas anuales formuladas por el Organo de Administracién de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A., en
Barcelona, a 24 de abril de 2020.

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

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

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

ADSARA GRAU, JORGE con NIF 461325378
Vocal en calidad de representante de PARWING, S.L

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

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

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

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

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




ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

DON ALEX VIVES ROURA, SECRETARIO NO CONSEJERO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LA
SOCIEDAD ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

(1)

(i)

(iii)

CERTIFICO

Que al término de la reunion del Consejo de Administracion celebrada el dia 24 de abril de 2020 a través del
sistema de videoconferencia -y por tanto en el domicilio social de la Compaiiia en Barcelona conforme a los
términos del articulo 40 del Real Decreto-Ley 8/2020, de 17 de marzo, en su redaccion dada por la disposicién
final primera apartado trece del Real Decreto-Ley 11/2020, de 31 de marzo- estando presentes todos los Sres.
consejeros (Adequita Capital Limited representada por D. Gloria Folch Ramos: D. Jordi Vera Suié; Reig Jofre
Investments, S.L. representada por D. Alejandro Garcia Reig; Rimevi, S.L. representada por D?. Gemma Mestre
Ribot; Riuaran, S.L. representada por D. Pablo Corbera Elizalde; Solcorbi 2013, S.L.U representada por D. Carlos
Corbera Elizalde, Parwing, S.L. representada por D. Jordi Adsara Grau, D. Aureli Mas i Raldiris, y Ciganga, S.L
representado por D. Gabriel Roig Zapatero)ademas del Secretario Don Alex Vives Roura, se adoptaron por
unanimidad entre otros el siguiente acuerdo:

Formular las cuentas anuales de la Compaiiia correspondientes al ejercicio cerrado el dia 31 de
diciembre de 2019 (adjuntas).

ASIMISMO CERTIFICO

Que debido a la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el covip-19 y la declaracion del estado de alarma
decretada por el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo (y su prérroga aprobada posteriormente), asi como a
raiz de las Ultimas medidas adoptadas por las autoridades, dirigidas, entre otros aspectos, a reducir la
movilidad de la poblacion en el contexto de la lucha contra el covip-19 (Real Decreto-ley 10/2020, de 29 de
marzo), se deja constancia de la imposibilidad de recoger de forma manuscrita la firma de los siguientes
documentos formulados por parte de los consejeros:

- El balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo del ejercicio anual terminado el 31.12.2019, extendidas en hojas numeradas de la 1 ala
7 (ambas inclusive).

- Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2019 e informe de gestion, extendidas en hojas numeradas
de la 8 a la 66 (ambas inclusive), y la formulacion en la hoja 67.

Que el visto bueno del Presidente del Consejo de Administracion, la compafiia Riuaran, S.L, representada por
Don Pablo Corbera Elizalde a la expedicion de este certificado se ha obtenido a través de correo electrénico,
dada la excepcionalidad de la situacion actual provocada por las circunstancias expresadas.

Y para que asi conste, expido la presente certificacion en Barcelona a 24 de abril de 2020.

VIVES ROURA,

|

Secretario No Consejero
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D.ALEX VIVES ROURA, secretario no consejero de la mercantl ADVERO
PROPERTIES SOCIMI, S.A. con domicilio social en Barcelona, C/ Iradier 21, 08017, y
provisto de C.I.LF. nimero A-67077628.

CERTIFICO

A todos los efectos legalmente procedentes, y con respecto a los acuerdos adoptados por la
Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de la Compafifa, que en el Acta de su

raz6n constan los particulares siguientes:

1.- La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Compafiia se celebré el dia 15 de

junio de 2020 en Barcelona, en el domicilio social de la Compafiia.

2.- Asistieron a la Junta Accionistas la totalidad de los accionistas y capital social
desembolsado de la compafia titulares que representan el 100% del capital social,
asistiendo personalmente accionistas titulares en conjunto que representaban el 31,15% del
capital social, y representados, accionistas titulares en conjunto representaban el 68,85% del

mismo.

3.- Actuaron como Presidente y Secretario de la Junta el Presidente y el Secretario del
Consejo de Administracion, Riuaran, S. L representada por D. Pablo Corbera Elizalde y D.
Alex Vives Roura, respectivamente, por asi disponerlo los Estatutos Sociales de la

Companfa.

4.-Estando presentes y representado la totalidad del capital social los asistentes aceptaron
unanimemente constituirse en Junta con caracter de Ordinaria y Extraordinaria con caracter
de Universal, para debatir sobre el Orden del Dia que propuesto por el Str. Presidente que fue

adoptado por unanimidad de los asistentes con el siguiente tenor:

ORDEN DEL DIA

Primero. - (...)
Segundo. - (...)

Tercero. - Aumento de capital hasta un importe total maximo de 7.000.000
(SIETE MILLONEYS) de Euros, (capital y prima de emisién) con



cargo a aportaciones dinerarias, con reconocimiento del derecho de
suscripcion preferente y modificacion del articulo 5 de los Estatutos
sociales. En su caso delegacion en el Consejo de administracion para
la ejecucion del acuerdo y modificar el articulo 5 de los estatutos
sociales.

Cuarto. - (...)
Quinto. - (...)
Sexto. - Delegacion de Facultades.

Séptimo. - Lectura, y en su caso aprobacién, del Acta de la Junta.

5.- Todos los puntos del orden del dia fueron debatidos sin que se hubiera solicitado la

constancia en Acta de intervencién alguna.

6.- Se adoptaron por unanimidad los acuerdos que a continuaciéon se transcriben, no

modificados, condicionados o anulados por los que aqui se omiten:

ACUERDOS

Primero. - (...)

Segundo. - (...)

Tercero. - Aumento de capital hasta un importe total maximo de 7.000.000 (SIETE
MILLONES) de Euros, (capital y prima de emisién) con cargo a aportaciones
dinerarias, con reconocimiento del derecho de suscripcion preferente y
modificacion del articulo 5 de los Estatutos sociales. En su caso delegacion en el
Consejo de administracion para la ejecucion del acuerdo y modificar el articulo 5 de
los estatutos sociales.

La totalidad de los Sres. Accionistas de la compafia que representan el 100 % del capital
social presente y representado, y no registrandose ningin voto en contra, aprueban por
unanimidad el siguiente acuerdo:

Aumentar el capital social en la cifra de TRES MILLONES NOVECIENTOS
OCHENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS DIEZ EUROS (3.985.710.-€) mediante la
emision y puesta en circulacién de 797.142 nuevas acciones, numeradas correlativamente
del nimero 1.629.232 a la nimero 2.426.373 ambas inclusive, de 5 euros de valor nominal
cada una de ellas, de la misma clase y serie que las actualmente en circulacion, y
representadas por medio de anotaciones en cuenta, con una prima de asunciéon de 3,5.-€
cada una de ellas, que conjuntamente asciende a DOS MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE EUROS
(2.789.997.-€).



Por tanto, el desembolso total de la ampliacion de capital, considerando el valor nominal de
las nuevas acciones mas la correspondiente prima de emision, supone un total de SEIS
MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS SIETE
EUROS (6.775.707.- €).

Las nuevas acciones, nimeros 1.629.232 al nimero 2.426.373 ambos inclusive, de 5.-€ de
valor nominal cada una de ellas y con una prima total de 2.789.997.-€.

De esta manera, el Capital social quedara fijado en DOCE MILLONES CIENTO
TREINTA Y UNA MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y CINCO EUROS (12.131.865.-
€)

Concurriendo la totalidad de los Sres. Accionistas los mismos renuncian en este acto en lo
menester y expresamente a su derecho de suscripcion preferente, y por unanimidad
acuerdan que las 797.142 nuevas acciones emitidas, numeradas correlativamente del
numero 1.629.232 al numero 2.426.373, ambos inclusive, sean integramente suscritas y
desembolsadas de la siguiente manera:

@A) Las acciones numeros 1.629.232 a 1a 2.086.040, ambos inclusive, son suscritas
por los siguientes accionistas de la Compafiia:

1. D.JORGE VERA SUNE., de nacionalidad espafiola, mayor de edad, casado, con
domicilio en C/Osona 1, 08757 Cotbera de Llobregat, provisto de D.N.L
46.128.628-N, suscribe 143.640 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de
valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de 1.629.232 a la 1.772.871 ambas inclusive,
mediante el desembolso de 1.220.940 .-€ (718.200.-€ de capital y 502.740.-€ de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.

2. “PARWING, S.L.”, sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada en C/Violant
d’Hongria 107, 08028 Barcelona, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en
el Tomo 20733, Folio 137, Hoja B-11513, y provista de C.L.LF n® B-58.876.319,
suscribe 39.412 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada
una de ellas y emitidas con una prima de emision de 3,50.-€ por accién, numeradas
correlativamente de la 1.772.872 a la 1.812.283, ambas inclusive, mediante el
desembolso de 335.002.-€ ( 197.060.-€ de capital y 137.942.-€ de prima), cuyo
ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el correspondiente
certificado bancatio que se adjuntard a la certificacién que de los presentes acuerdos
se expida.

3. “RIMEVI, S.L.”, sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada en C/Muntaner
239, Entresuelo B, 08021 Barcelona, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona,
en el Tomo 20927, Folio 160, Hoja B-14175, y provista de C..LF n® B-58.510.710,
suscribe 27.941 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada
una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por accién, numeradas
correlativamente de la  1.812.284 a la 1.840.224 ambas inclusive, mediante el
desembolso de 237.498,50.-€ ( 139.705.-€ de capital y 97.793,50.-€ de prima), cuyo
ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el correspondiente
certificado bancatio que se adjuntard a la certificacién que de los presentes acuerdos
se expida.



“RIUARAN, S.L”sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada en Calle Oscar
Espla n°® 16, 43007 (Tarragona), inscrita en el Registro Mercantil de Tarragona, en
el Tomo 2710, Folio 112, Hoja T-45566, y provista de C.LF n° B-55.602.544
suscribe 23.529 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada
una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50€ por accién, numeradas
correlativamente de la 1.840.225 a la 1.863.753 ambas inclusive, mediante el
desembolso de 199.996,50.-€ (117.645,00-€ de capital y 82.351,50-€ de prima),
cuyo ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacién que de los
presentes acuerdos se expida.

“CIGANGA, S.L.”, sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada en C/ Amigo,
21, Baixos 1%, 08021 Barcelona, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en el
Tomo 35880, Folio 159, Hoja B-269559, y provista de C.ILF n° B-63244770,
suscribe 62.397 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de la 1.863.754 a 1a 1.926.150 ambas inclusive,
mediante el desembolso de 530.374,50.-€ (311.985.-€ de capital y 218.389,50-€ de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.

D. ALEXANDRE GRAU BEDOS, de nacionalidad espafola, mayor de edad,
divorciado, con domicilio en C/ Narcisa Freixas, 26 08202 Sabadell (Barcelona),
provisto de DNI/NIF 33903471E, susctibe 17.647 nuevas acciones de CINCO
EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con unaprima de
emision de 3,50.-€ por accién, numeradas correlativamente de la 1.926.151 a la
1.943.797 ambas inclusive, mediante el desembolso de 149.999,50.-€ (88.235.-€ de
capital y 61.764,50.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se
acreditara mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la
certificacion que de los presentes acuerdos se expida.

D. RAMON BLAZQUEZ BOYA, de nacionalidad espafiola, mayor de edad,
soltero, con domicilio en Calle Mallorca, 56, 2° 6* - 08029 Barcelona, provisto de
DNI/NIF 40291522F, suscribe 27.360 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€)
de valor nominal cada una de ellas y emitidas con unaprima de emisién de 3,50.-€
por accién, numeradas correlativamente de la 1.943.798 a la 1.971.157, ambas
inclusive, mediante el desembolso de 232.560.-€ (136.800.-€ de capital y 95.760.-€
de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafiia se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.

“PIN BELLATERRA, S.L.U.” sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada
en C/ Apelles Mestres 40, 08290, Cerdanyola del Vallés (Barcelona), inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona, en el Tomo 43.709, folio 165, hoja nimero B-
436.177, y provista de C.I.F n° B-66.004.177, suscribe 11.765 nuevas acciones, de
CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con unaprima
de emision de 3,50.-€ por accidon, numeradas correlativamente de la 1.971.158 a la
1.982.922, ambas inclusive, mediante el desembolso de 100.002,50.-€ (58.825,00-€
de capital y 41.177,50.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafiia
se acreditard mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la
certificacion que de los presentes acuerdos se expida.
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D. GTACOMO CIAMPOLINI, de nacionalidad italiana, mayor de edad, casado,
con domicilio en 27 Stockenchurch St - SW6 3TS London, United Kingdom,
Londres, Reino Unido, provisto de pasaporte de su misma nacionalidad
YA5122660 en vigor y NIE n° Y6134472-H, suscribe 9.000 nuevas acciones, de
CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima
de emisién de 3,50.-€ por accién, numeradas correlativamente de la 1.982.923 a la
1.991.922 ambas inclusive, mediante el desembolso de 76.500.-€ (45.000.-€ de
capital y 31.500.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se
acreditara mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la
certificacion que de los presentes acuerdos se expida.

“SOLCORBI 2013, S.L.U” sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada en C/
Josep Irla 51, 08195, Sant Cugat del Vallés (Barcelona), inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, en el Tomo 43.709, Folio 186, hoja nimero B-436.180,
inscripcion 1%, y provista de C.LF n° B-66.004.219, suscribe 11.765 nuevas
acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas
con una prima de emisiéon de 3,5.-€ por accion, numeradas correlativamente de la
1.991.923 ala 2.003.687 ambas inclusive, mediante el desembolso de 100.002,50.-€
(58.825.-€ de capital y 41.177,50.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la
compafnia se acreditara mediante el correspondiente certificado bancario que se
adjuntara a la certificacién que de los presentes acuerdos se expida.

D. JOSE MARIA MARTI ESCURSELL, de nacionalidad espafiola, mayor de
edad, con domicilio en C/ Amigé 76, 7°, 08021, Batrcelona provisto de DNI/NIF
33870777B suscribe 12.941 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de la 2.003.688 a 1a 2.016.628 ambas inclusive,
mediante el desembolso de 109.998,50.-€(64.705.-€ de capital y 45.293,50.-€ de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.

D. JOAN VERT ROSSELL de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con
domicilio en C/Barata n® 12, 08230 Matadepera, Barcelona, provisto de DNI/NIF
390897797 suscribe 11.765 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emision de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de la 2.016.629 a 1a 2.028.393 ambas inclusive,
mediante el desembolso de 100.002,50.-€ (58.825.-€ de capital y 41.177,50.-€ de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacién que de los
presentes acuerdos se expida.

“ANSODESA INVERSIONES, S.L”. sociedad de nacionalidad espafiola,
domiciliada en C/Totrent les Escomes, 08310 Argentona, inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, en el tomo 45660, folio 55, Hoja B 495121 y provista de
C.LLF n°® B66888249 suscribe 29.412 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de
valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de la 2.028.394 a 1a 2.057.805 ambas inclusive,
mediante el desembolso de 250.002.-€ (147.060.-€ de capital y 102.942.-€de prima),
cuyo ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.
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D. JORDI ADSARA GRAU de nacionalidad espafola, mayor de edad, con
domicilio en ¢/ Mad, n° 19, 3A 08022 Barcelona provisto de DNI/NIF 46132537-
B suscribe 14.118 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal
cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por accion,
numeradas correlativamente de la 2.057.806 a la 2.071.923 ambas inclusive,
mediante el desembolso de 120.003.-€ (70.590.-€ de capital y 49.413.-€ de prima),
cuyo ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.

D. PASCAL VIEILLEDENT de nacionalidad francesa mayor de edad, con
domicilio en Avenida San Ramoén Nonato, 34, 2° -17, 08028 Barcelona, Espana,
provisto de pasaporte de su nacionalidad nimero 12A1.36149, en vigor y NIE/NIF
X1526968K, en vigort, suscribe 11.765 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€)
de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€
por accién, numeradas correlativamente de la 2.071.924 a la 2.083.688, ambas
inclusive, mediante el desembolso de 100.002,50.-€ (58.825.-€ de capital y
41.177,50.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafiia se acreditara
mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion
que de los presentes acuerdos se expida.

D* CRISTINA MARTINEZ ARAGON de nacionalidad espafiola mayor de
edad, C/ Sant Joan de la Creu 14, 08197 Valldoreix, provista de DNI/NIF numero
35124413D suscribe 1.176 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emision de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de la 2.083.689 a 1a 2.084.864, ambas inclusive,
mediante el desembolso de 9.996.-€ (5.880.-€ de capital y 4.116.-€ de prima), cuyo
ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el correspondiente
certificado bancatio que se adjuntard a la certificacién que de los presentes acuerdos
se expida.

D. EMILIO CASTILLO CEBALLOS de nacionalidad espafiola mayor de edad,
con domicilio en Urb. Tronquerias, chalet 13, 39300 Torrelavega, Cantabria
provisto de DNI/NIF numero 13881448M que suscribe nuevas 1.176 acciones, de
CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima
de emision de 3,50.-€ por accién, numeradas correlativamente de la 2.084.865 a la
2.086.040, ambas inclusive, mediante el desembolso de 9.996.-€ (5.880.-€ de capital
y 4.116-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara
mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion
que de los presentes acuerdos se expida.

El resto de acciones a emitir nameros 2.086.041 a la 2.426.373, ambas
inclusive, seran suscritas por las siguientes personas y entidades que se
convertiran en nuevos accionistas de la Compaiiia:

D. JAVIER ADSARA GRAU de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con
domicilio en La Coma 12, Bloque Al, 2° -1°, 08195, Sant Cugat del Valles,
Barcelona, Espafia, provisto de DNI/NIF 46133765C suscribe 9.412 nuevas
acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas
con una prima de emisién de 3,50.-€ por accioén, numeradas correlativamente de la
2.086.041 a la 2.095.452, ambas inclusive, mediante el desembolso de 80.002.-€



(47.060.-€ de capital y 32.942.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la
compafia se acreditara mediante el correspondiente certificado bancario que se
adjuntara a la certificacién que de los presentes acuerdos se expida.

D* M* JOSE ADSARA GRAU de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con
domicilio en Avinguda Pla del Vinyet 111-113 2°B, Sant Cugat del Valles,
Barcelona, Espafia provisto de DNI/NIF 46132536X suscribe 4.706 nuevas
acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas
con una prima de emisién de 3,50.-€ por accioén, numeradas correlativamente de la
2.095.453 a la 2.100.158, ambas inclusive, mediante el desembolso de 40.001.-€
(23.530.-€ de capital y 16.471.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la
compafnia se acreditara mediante el correspondiente certificado bancario que se
adjuntara a la certificacién que de los presentes acuerdos se expida.

“GRAU S.A” sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada en Rio Ripoll s/n,
080211, Castellar del Valles inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, en el
Hoja B-23670 Tomo 4477 Folio 21, y provista de C.LLF n® A08026072, suscribe
140.285 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de
ellas y emitidas con una prima de emisién de 3,5.-€ por accién, numeradas
correlativamente de la 2.100.159 a la 2.240.443 ambas inclusive, mediante el
desembolso de 1.192422,50.-€ (701.425.-€ de capital y 490.997,50.-€ de prima),
cuyo ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacién que de los
presentes acuerdos se expida.

D. OLEG SOLOSHCHANSKIY de nacionalidad moscovita, mayor de edad, con
domicilio en Moscu. Calle Udaltsova, casa 48, apartamento 1, provisto de pasaporte
de su nacionalidad nimero 7178763, en vigor y NIF numero M0820054N en vigor,
suscribe 140.285 nuevas acciones, acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de 1a 2.240.444 a la 2.380.728, ambas inclusive,
mediante el desembolso de 1.19242250.-€ (701.425.-€ de capital y 490.997,50-€ de
prima), de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafiia se acreditara
mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion
que de los presentes acuerdos se expida.

D* CELINE ADAM de nacionalidad francesa, mayor de edad, con domicilio en
Flat 28 Hillbrow, Richmond Hill, TW10 6BH, Richmond Surrey, Reino Unido,
provista de pasaporte francés numero 14d151772, en vigor y NIF namero
MO0820055] en vigotr suscribe 17.647 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€)
de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€
por accién, numeradas correlativamente de la 2.380.729a la 2.398.375, ambas
inclusive, mediante el desembolso de 149.999,50.-€ (88.235.-€ de capital y
61.764,50.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafiia se acreditara
mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion
que de los presentes acuerdos se expida

“MODESANT INVEST, S.L.” sociedad de nacionalidad espafiola, domiciliada
en Argentona, C/ Torrent de Les Escomes, S/N, inscrita en el Registro Mercantil
de Barcelona, en la Hoja B-495119 Tomo 45666 Folio 43 y provista de C.LLF n°
B66888231 suscribe las 11.765 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisién de 3,5.-€ por accion,
numeradas correlativamente de la  2.398.376 a la 2.410.140 ambas inclusive,
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mediante el desembolso de 100.002,50.-€ (58.825.-€ de capital y 41.177,50.-€ de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacién que de los
presentes acuerdos se expida.

D. LUIS TEJERO GIL de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con domicilio
en C/Consell de Cent 314, 3° 1% Barcelona provisto de DNI/NIF numero
35041898H, suscribe nuevas 2.941 acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de valor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de 1a 2.410.141 a la 2.413.081, ambas inclusive,
mediante el desembolso de 24.998,50.-€ (14.705. -€ de capital y 10.293,50.-€ de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida

D. JOSEP ADSERA MARTINEZ de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con
domicilio en 5 Stadium Street, SW10 0PX, London, Reino Unido provisto de
DNI/NIF numero 53296546A, suscribe 5.882 nuevas acciones, de CINCO
EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de
emision de 3,50.-€ por accién, numeradas correlativamente de la 2.413.082 a la
2.418.963, ambas inclusive, mediante el desembolso de 49.997.-€ (29.410. -€ de
capital y 20.587.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se
acreditara mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la
certificacion que de los presentes acuerdos se expida.

D. XAVIER ADSERA MARTINEZ de nacionalidad espafiola, mayor de edad,
con domicilio en 5 Stadium Street, SW10 0PX, London, Reino Unido provisto de
DNI/NIF ntmero 53296548M, suscribe 1.176 nuevas acciones, de CINCO
EUROS (5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de
emision de 3,50.-€ por accién, numeradas correlativamente de la 2.418.964 a la
2.420.139, ambas inclusive, mediante el desembolso de 9.996.-€ (5.880. -€ de capital
y 4.116.-€ de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafifa se acreditara
mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion
que de los presentes acuerdos se expida.

D. JORGE RAMON BELTRAN GOMEZ de nacionalidad espafiola, mayor de
edad, con domicilio en Calle Lluca 24, 1-4, Barcelona provisto de DNI nimero
36981094S suscribe 176 nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de wvalor
nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de 1a 2.420.140 a la 2.420.315, ambas inclusive,
mediante el desembolso de 1.496.-€ (880.-€ de capital y 616.-€de prima), de prima),
cuyo ingreso en la cuenta social de la compafia se acreditara mediante el
correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion que de los
presentes acuerdos se expida.

D. JAVIER VILLALBA MORAS de nacionalidad espafiola mayor de edad, con
domicilio en Salvador Espriu 33 3-1, Mollet del Vallés 08100, Barcelona provisto de
DNI/NIF ntimero 38112654K, suscribe 176 acciones nuevas, de CINCO EUROS
(5.-€) de valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisién de
3,50.-€ por acciéon, numeradas correlativamente de la 2.420.316 a la 2.420.491,
ambas inclusive, mediante el desembolso de 1.496.-€ (880.-€ de capital y 616.-€de
prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compania se acreditara mediante el



correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacién que de los
presentes acuerdos se expida.

12. D. JORDI GRAU BEDOS de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con
domicilio en C/ Narcisa Freixas, 24 08202 Sabadell (Barcelona) provisto de DNI
numero 33888071D suscribe 5.882nuevas acciones, de CINCO EUROS (5.-€) de
valor nominal cada una de ellas y emitidas con una prima de emisiéon de 3,50.-€ por
accion, numeradas correlativamente de la  2.420.492 a la 2.426.373 , ambas
inclusive, mediante el desembolso de 49.997.-€(29.410-€ de capital y 20.587.-€de
prima), de prima), cuyo ingreso en la cuenta social de la compafiia se acreditara
mediante el correspondiente certificado bancario que se adjuntara a la certificacion
que de los presentes acuerdos se expida.

Se pone de manifiesto que la ampliacién de capital aprobada estara exenta de tributaciéon en
concepto de Impuesto sobre Operaciones Societatias, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 45.1.B)11 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun redacciéon otorgada por el Real
Decreto-Ley 13/2010, de 3 de diciembre.

Como consecuencia del presente acuerdo de aumento de capital los Sres. Accionistas de la
compania titulares del 100 % del capital social presente y representado, y no registrandose
ningin voto en contra, aprueban por unanimidad el siguiente acuerdo:

Modificar el articulo 5° de los Estatutos Sociales que, en adelante, tendra el siguiente tenor
literal:

ARTICULO 5.- CAPITAL SOCIAL: E! capital social se cifra en la suma de
DOCE MILILLONES CIENTO TREINTA Y UNA MIL. OCHOCIENTOS SESENTAY
CINCO EUROS (12.131.865.-€) y se halla totalmente suscrito y desembolsado. El capital social se
balla  dividido  en  DOS  MILLONES CUATROCIENTAS VEINTISELS MIL
TRESCIENTAS SETENTA Y TRES (2.426.373) acciones de 5 euros de valor nominal cada nna
de ellas, de la misma clase y serie, y representadas por medio de anotaciones en cuenta. Las acciones se
hallan totalmente suscritas y desembolsadas.”

Las acciones son nominativas de una sinica clase y serie y representadas por medio de anotaciones en cuenta,
estan numeradas corvelativamente de la 1 a la 2.426.373 ambas inclusive, y totalmente suscritas y
desembolsadas. Cada accion da derecho a un voto.

La accion confiere a su titular legitimo la condicion de accionista e implica la aceptacion por parte de sus
titulares de estos Estatutos Sociales y de los acuerdos validamente adoptados por los drganos rectores de la
Sociedad, al tiempo que le faculta para el ejercicio de los derechos inherentes a su condicion, conforme a estos
Estatutos Sociales y a la normativa aplicable.

Cuarto. - (...)

Quinto.- (..

Sexto. - Delegacion de Facultades



La totalidad de los Sres. Accionistas de la compafia que representan el 100 % del capital
social presente y representado, y no registrandose ningin voto en contra, aprueban por
unanimidad el siguiente acuerdo:

Facultar al Secretario del Consejo de Administracion y, en general, a cualquier Consejero
con cargo inscrito para que cualquiera de ellos indistintamente pueda formalizar los
acuerdos que la Junta adopte, y a tal fin otorgar y suscribir cuantos documentos publicos o
privados fueren necesarios. Asimismo, se les autoriza expresamente, con plenas facultades
solidarias para que, en el supuesto de observar el Sr. Registrador Mercantil algun defecto en
los acuerdos adoptados, pueda proceder a su rectificacién, adaptindolos a dicha
calificacién, y formalizar, otorgar y suscribir los documentos publicos y privados que sean
precisos al objeto de lograr la inscripcién en el Registro Mercantil de aquéllos que, a tenor
de las disposiciones vigentes, sean inscribibles.

7.- El Acta fue aprobada al finalizar la propia Junta, y firmada por todos los Asistentes en

senal de conformidad.

Y PARA QUE ASi CONSTE Y SURTA LOS EFECTOS OPORTUNOS, expido la
presente certificacién en Barcelona, con el V°B® del Presidente del Consejo de
Administracion a 17 de junio de 2020.

Riuaran, S.LL D. Alex Vives Roura
D. Pablo Corbera Elizalde Secretario No-Consejero
El Presidente



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
DE ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A
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DEL ORDEN DEL DIA DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS
DE 15 DE JUNIO DE 2020

En Barcelona, a 8 de junio de 2020



PRESENTACION

CONTEXTO Y JUSTIFICACION DE LAS PROPUESTAS DE ACUERDO
CONTENIDAS EN LOS PUNTOS 3 Y 4 DEL ORDEN DEL IDA DE LA
JUNTA.

PROPUESTA DE ACUERDO DE AUMENTAR EL CAPITAL SOCIAL
CON CARGO A APORTACIONES DINERARIAS, CON
RECONOCIMIENTO DEL DERECHO DE SUSCRIPCION
PREFERENTE.

PROPUESTA DE DELEGACION EN EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION DE LA FACULTAD DE AUMENTAR EL CAPITAL
SOCIAL DE LA SOCIEDAD EN LOS TERMINOS DEL ARTiCULO
297.1.B) DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL, INCLUYENDO
LA DELEGACION PARA LA EXCLUSION DEL DERECHO DE
SUSCRIPCION PREFERENTE CONFORME LO ESTABLECIDO EN
EL ARTICULO 506 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL.



1. PRESENTACION

El presente informe ha sido elaborado y suscrito por el Consejo de Administracion de la
compafiia ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A (“ADVERO” o la “Sociedad”),
cumpliendo con lo dispuesto en los articulos 286, 296, 297, 299 y 506 de la vigente Ley de
Sociedades de Capital (LSC), con el fin de explicar a los Sres. Accionistas, los motivos,
intereses y caracteristicas principales de la propuestas de acuerdo incluidas en los puntos 3
v 4 del Orden del Dia de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad, de fecha 15 de junio de 2020.

2. CONTEXTO Y JUSTIFICACION DE LAS PROPUESTAS DE ACUERDO
CONTENIDAS EN LOS PUNTOS 3 Y 4 DEL ORDEN DEL DIA DE LA
JUNTA.

El motor de crecimiento de ADVERO se centra en la adquisicién, principalmente a
entidades financieras, de activos inmobiliarios de uso tresidencial en zonas de renta media

en Espafia, para su posterior arrendamiento.

ADVERO cerré 2019 con la incorporacion del sexto activo a su cartera de inmuebles

residenciales destinados a alquiler, sumando una inversioén total de 11,1 millones de euros
desde febrero de 2018.

La actual cartera de activos estd compuesta por cinco edificios en municipios de influencia
de Barcelona (Rubi, Sabadell y Terrassa) y un edificio en el barrio de Tetuan de Madrid,
con un total de 95 viviendas bajo gestién. Dichos inmuebles fueron valorados por Savills
Valoraciones y Tasaciones S.A.U. con fecha 31 de diciembre de 2019 por un importe total

de 17,9 millones de euros (+61% respecto coste adquisicion).

ADVERO financi6 dicha inversion mediante tres ampliaciones de capital a lo largo de
2018 y 2019, y deuda bancaria, representando esta ultima el 14% del valor total de sus
activos, por debajo del 30% establecido como techo por el Consejo de Administracién de
la Sociedad.

Los logros de la Sociedad hasta la fecha han llevado a su Consejo de Administracion a dar
por concluida la etapa inicial de "prueba de concepto", para empezar a trabajar en una
nueva etapa de crecimiento, cuya financiacién seguira contemplando una combinacion

entre ampliaciones de capital y deuda bancaria, en los limites comentados.



Los acuerdos que se pretenden adoptar bajo los puntos 3 y 4 del orden del dia de la Junta
tienen por objeto captar recursos, de hasta 10 MILLONES DE EUROS, para proseguir
con el desarrollo no organico de la Sociedad, a través de la incorporaciéon de nuevos activos

inmobiliarios a su cartera.
En consecuencia, la compafifa prevé efectuar 2 aumentos de capital:

@) Un primer aumento de capital que acordaria la Junta de accionistas, bajo el
punto 3 de su orden del dia, por importe maximo de 7.000.000 (SIETE
MILLONES) de euros (nominal mas prima de emisién), con reconocimiento
del derecho de suscripcion preferente a los actuales accionistas. No obstante, a
la presente fecha, existe interés por parte de determinados inversores, no
accionistas actuales de la compafifa, para suscribir acciones de nueva emision en
el Aumento de Capital que se somete a la Junta, por importe maximo de
3.000.000 (TRES MILLONES) de euros, para el supuesto que los accionistas
de la compafia renunciaran a ejercer su derecho de suscripcion preferente o
ejerciéndolo, quedaran acciones sin suscribir. En tales supuestos, la Junta o el
Consejo de Administracion podra asignar las acciones no suscritas a los

inversores que han presentado dichos compromisos vinculantes de suscripcion.

(i) Un segundo aumento de capital que adoptarfa el Consejo de Administracion
autorizado por la Junta. Para ello la Junta, al amparo del articulo 297.1.b)
delegara en el consejo de administracion, bajo el punto 4 del orden del dia, la
facultad de aumentar el capital social, con posibilidad de exclusién del derecho
de suscripcion preferente, hasta la mitad de la cifra de capital social en el
momento de la autorizacién, de forma que, conjuntamente con la primera
ampliacién de capital, se pueda alcanzar un total de 10.000.000 (DIEZ
MILLONES) de euros. La cifra de capital social en el momento de la
autorizacion incluira el importe de capital social suscrito en la ampliacién de

capital que, en su caso, la Junta haya aprobado bajo el punto 3 del orden del dfa.

Justificacion de la propuesta de delegacion de la facultad de aumentar capital y de excluir el

derecho de suscripcion preferente, del punto 4 del orden del dia de la Junta:

El articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital proporciona un mecanismo para que
la Junta General de accionistas delegue en su 6rgano de administracién la facultad de
ampliar el capital social, dentro de los limites legales y en los términos que resulten
acordados, sin necesidad de previa consulta a la Junta General de accionistas. En concreto,

el citado precepto legal establece que la Junta General de accionistas, con los requisitos



establecidos para la modificacion de estatutos, puede delegar en los administradores la
facultad de acordar, en una o varias veces, el aumento del capital social hasta una cifra
determinada, en la oportunidad y en la cuantia que ellos decidan, sin previa consulta a la
Junta General de accionistas. Estos aumentos no pueden ser superiores en ningun caso a la
mitad del capital social de la Sociedad en el momento de la autorizacién y deben realizarse
mediante aportaciones dinerarias, dentro del plazo maximo de cinco (5) afios a contar

desde el acuerdo de la Junta General de accionistas.

El Consejo de Administracién considera conveniente disponer del instrumento que la
normativa autoriza, con el fin de que la Sociedad pueda dotarse de los recursos propios que
fuesen necesarios y poder responder de manera rapida y eficaz a las necesidades y
oportunidades que puedan plantearse en cada momento como medio de financiacién de las
necesidades de la Sociedad. Por todo lo anterior, el Consejo de Administracién considera
que la delegacion a su favor de la facultad de acordar en una o varias veces el aumento del
capital social hasta el maximo permitido por la Ley de Sociedades de Capital (la mitad del
capital social en el momento de dicha delegacion), sin previa consulta a la Junta General de
accionistas, es un mecanismo adecuado y flexible para que, en cada momento y de una
manera agil y eficaz, la Sociedad pueda adecuar sus recursos propios a las necesidades

adicionales que puedan surgir.

Adicionalmente, y segin permite el articulo 506 de la Ley de Sociedades de Capital para el
caso de sociedades cotizadas, cuando la Junta General delega en los administradores la
facultad de aumentar el capital social conforme a lo establecido en el articulo 297.1.b),
puede atribuirles también la facultad de excluir el derecho de suscripcién preferente en
relacién a las emisiones de acciones que sean objeto de delegacion, cuando el interés de la
Sociedad asi lo exija, si bien, a tales efectos, debera constar dicha propuesta de exclusion en
la convocatoria a la Junta General correspondiente, poniéndose a disposicion de los
accionistas un informe de los administradores en el que se justifique la propuesta. En este
sentido, se informa que la delegacién al Consejo de Administracién para ampliar capital
contenida en la propuesta a la que este informe se refiere también incluye, conforme a lo
permitido por el articulo 506 de la Ley de Sociedades de Capital, la atribucién a los
administradores de la facultad de excluir, total o parcialmente, el derecho de suscripcion
preferente de los accionistas, cuando el interés de la Sociedad asi lo exija, todo ello en los

términos del propio articulo 506 de la Ley de Sociedades de Capital.

El Consejo de Administracion estima que esta facultad adicional, que amplia notablemente
el margen de maniobra y la capacidad de respuesta que ofrece la simple delegacion de la
facultad de aumentar el capital social en los términos del articulo 297.1.b) LSC, se justifica

por la flexibilidad y agilidad con las que, en ocasiones, resulta necesario actuar en los



mercados financieros actuales a fin de poder aprovechar los momentos en los que las
condiciones de los mercados sean mas favorables. Ademas, la supresion del derecho de
suscripcion preferente permite normalmente un abaratamiento relativo de los costes
asociados a la operacién (incluyendo, especialmente, las comisiones de las entidades
financieras participantes en la emisién) en comparacién con una emisioén con derecho de
suscripcion preferente, y tiene al mismo tiempo un menor efecto de distorsién en la
negociacion de las acciones de la Sociedad durante el perfodo de emision, que suele resultar
mas corto que en una emision con derechos. Asimismo, la exclusion puede ser necesaria
cuando la captacién de los recursos financieros se pretende realizar en los mercados
internacionales o mediante el empleo de técnicas de prospecciéon de la demanda o
bookbuilding. En cualquier caso, se deja constancia de que la exclusion, total o parcial, del
derecho de suscripcién preferente constituye tan solo una facultad que la Junta General
atribuye al Consejo y cuyo ejercicio dependera de que el propio Consejo de Administracion
asi lo decida, atendidas las circunstancias en cada caso existentes y con respeto a las
exigencias legales. Si, en uso de las referidas facultades, el Consejo decidiera suprimir el
derecho de suscripcion preferente en relacion con una concreta ampliacion de capital que
eventualmente decida realizar al amparo de la autorizacién concedida por la Junta General
de Accionistas emitird, al tiempo de acordar el aumento, un informe detallando las
concretas razones de interés social que justifiquen dicha medida, que sera objeto del
correlativo informe del auditor de cuentas al que se refiere el articulo 506.3 LSC. Ambos
informes seran puestos a disposicién de los accionistas y comunicados a la primera Junta
General que se celebre tras el acuerdo de ampliacién, de conformidad con lo establecido en
el articulo 506.4 de dicha Ley.

3. PROPUESTA DE ACUERDO DE AUMENTAR EL CAPITAL SOCIAL CON
CARGO A APORTACIONES DINERARIAS; CON RECONOCIMIENTO
DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE.

PROPUESTA DE ACUERDO QUE SE SOMETERA A I.A [UNTA GENERAL
DE ACCIONISTAS:

El Consejo de Administracion propone a la Junta de accionistas que adopte el siguiente
acuerdo:

“ a) Aumento de capital. Aumentar el capital social por un importe maximo total
(nominal mas prima de emisién ) de 7.000.000 (SIETE MILLONES) de euros,

mediante la emision y puesta en circulaciéon de un maximo de 823.529 nuevas acciones



ordinarias, de la misma clase y serie y con idénticos derechos y obligaciones que las
actualmente en circulacién, de 5,00 (CINCO) euros de valor nominal cada una, con una
prima de emisién de 3,50 (TRES CON CINCUENTA) euros por accién, siendo el tipo
de emision igual a 8,50 euros por accion (OCHO CON CINCUENTA). El importe
maximo del aumento de capital nominal sera de 4.117.645 (CUATRO MILLONES
CIENTO DIECISIETE MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO) euros. Las
acciones de nueva emisién se desembolsaran integramente mediante aportaciones
dinerarias, con reconocimiento del derecho de suscripcion preferente y con prevision
de suscripcion incompleta. Delegar, en su caso, en el Consejo de Administracion, con
facultades de sustitucion, las facultades precisas para ejecutar el acuerdo y para fijar las
condiciones del mismo en todo lo no previsto en el Acuerdo, todo ello al amparo de lo
dispuesto en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, asi como ofrecer
libremente las nuevas acciones no suscritas, en su caso, en el plazo o plazos de

suscripcion que puedan establecerse.

b) Destinatarios del aumento de capital: El aumento de capital esta dirigido a todos
los accionistas de la Sociedad que figuren inscritos en los correspondientes registros
contables al cierre del mercado del dia habil bursatil inmediatamente anterior al inicio
del periodo de suscripcién preferente, todo ello sin perjuicio de que otros inversores
puedan suscribir acciones mediante la adquisicion de derechos de susctipcion

preferente, sean o no accionistas.

No obstante lo anterior, se hace constar que en el marco de una prospeccion de la
demanda en base a informacién publica sobre la Sociedad, ésta ha recibido interés de
suscripcion de acciones por parte de inversores, no accionistas actuales de la compafiia,
por un importe de hasta 3.000.000 (TRES MILLONES) de euros. Por tanto, en caso
de que una vez finalizados aquellos periodos destinados a accionistas y demas titulares
de derecho de suscripcién preferente (Periodo de Suscripcion Preferente y Periodo de
Asignacién Adicional) existieran nuevas acciones remanentes sin suscribir, el Consejo
de Administracion podra asignar dichas acciones en un Periodo de Asignacion

Discrecional a los inversores que han presentado compromisos de suscripcion.

Asimismo, en el supuesto que a la fecha de celebracion de la Junta la totalidad de los
accionistas renunciaran al ejercicio de su derecho de suscripcion preferente, la Junta o
el Consejo de Administraciéon podra asignar la totalidad de las acciones emitidas a los
inversores que han presentado compromisos de suscripcién, en cuyo caso no procedera

la apertura del Periodo de Suscripcion Preferente y Periodo de Asignacion Adicional.



¢) Tipo de emision; las nuevas acciones se emitirin por su valor nominal de 5,00
(CINCO) euros mas una prima de emision de 3,50 (TRES CON CINCUENTA) euros,
por lo que el tipo de emision sera de 8,50 (OCHO CON CINCUENTA) euros por

accion.

d) Plago mdximo de ejecucion: En caso de que la Junta no ejecutara el aumento de
capital social, el plazo maximo para que el Consejo de Administracion sefale la fecha
en que el acuerdo ya adoptado de aumentar el capital social deba llevarse a efecto y de
fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo sera de 4 meses a
contar desde la fecha de adopcion del acuerdo por la Junta General, transcurrido el cual
sin que el Consejo de Administracién haya acordado su ejecucion, quedara sin valor ni

efecto alguno.

¢) Representacidn de las nuevas acciones: Las acciones de nueva emision estaran
representadas mediante anotaciones en cuenta cuyo registro contable estd atribuido a la
Compafifa de Gestién de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.
(Iberclear).

f) Derechos de las nuevas acciones: Las nuevas acciones atribuiran a sus titulares los
mismos derechos politicos y econémicos que las acciones de la Sociedad actualmente
en circulacién a partir de la fecha en que queden inscritas a su nombre en los
correspondientes registros contables. En particular, en cuanto a los derechos
economicos, las nuevas acciones daran derecho a los dividendos sociales, a cuenta o

definitivos, cuya distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

g) Derecho de suscripcion preferente: Tendran derecho de suscripcién preferente
sobre las nuevas acciones todos los accionistas de la Sociedad que figuren inscritos en
los correspondientes registros contables al cierre del mercado del dia habil bursatil
inmediatamente anterior al inicio del periodo de suscripcion preferente. Cada accién de
la compafifa dara lugar a un derecho de suscripcion preferente, delegandose en el
Consejo de Administracion la facultad para fijar la ecuacién de canje para el ejercicio
del citado derecho y para proponer a uno o varios accionistas la renuncia a aquel
namero de derechos de suscripcion preferente de su titularidad que resulte necesario
para garantizar que el numero de acciones que se emitan mantenga la proporcion

resultante de la aplicacion de la ecuacion de canje acordada.

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones

que las acciones de las que derivan, y negociables por tanto en el Mercado Alternativo



Bursatil (MAB) en el que cotizan las acciones de la Sociedad y a través del Sistema de

Interconexién Bursatil.

La suscripcion de la emision se realizard en uno o varios periodos sucesivos de
suscripcion. El Periodo de Suscripcion Preferente tendrd una duraciéon de un mes
iniciandose el dia siguiente al de la fecha de publicacién del aumento en el Boletin
Oficial del Registro Mercantil (BORME), pudiendo el Consejo de Administracion fijar
un Periodo de Suscripcion Preferente mas largo si las circunstancias lo aconsejan en el
momento de ejecucion del aumento de capital. Se acuerda delegar expresamente en el
Consejo de Administracion la facultad de establecer periodos de suscripcion sucesivos.
En ese caso, para el supuesto que decidiera acordar un periodo de adjudicacion
discrecional, se debera prever un periodo previo de adjudicacién adicional de acciones a
favor de los accionistas o inversores que hubieren solicitado dichas acciones en el
Periodo de Suscripcién Preferente en las condiciones que determine el Consejo de

Administracién.

En este sentido, tal y como se ha indicado anteriormente, la Sociedad ha recibido
interés de inversién por parte de inversores, no accionistas actuales de la compafiia, por
un importe de hasta 3.000.000 (TRES MILLONES) de euros. Por tanto, en caso de
que una vez finalizados los periodos de suscripcion preferente (Periodo de Suscripcion
Preferente y Periodo de Asignaciéon Discrecional) existieran nuevas acciones
remanentes sin suscribir, el Consejo de Administraciéon podra asignar dichas acciones a

los inversores que han presentado compromisos de susctipcion.

Asimismo, en el supuesto que a la fecha de celebracion de la Junta la totalidad de los
accionistas renunciaran al ejercicio de su derecho de suscripcion preferente, la Junta o
el Consejo de Administraciéon podra asignar la totalidad de las acciones emitidas a los
inversores que han presentado compromisos de suscripcién, en un periodo de
Asignacién Discrecional que fijard la Junta o el Consejo de Administracién, en cuyo
caso no procedera la apertura del Periodo de Suscripcién Preferente y Periodo de

Asignacién Adicional.

El desembolso de las acciones suscritas se efectuara en el plazo maximo de 5 dias desde

el momento de la suscripcién, mediante aportacion dineraria.

h) Suscripcidn incompleta. Se prevé expresamente, segin lo establecido en el articulo
311 de la LSC, la posibilidad de suscripcion incompleta del aumento de capital. En
consecuencia, el aumento de capital social se limitard a la cantidad correspondiente al

valor nominal de las acciones de la Sociedad efectivamente suscritas y desembolsadas,



quedando sin efecto en cuanto al resto. Se acuerda delegar en el Consejo de

Administracion la facultad de poder acordar la suscripcion incompleta.

i) Admisidn a negociacién. Se acuerda solicitar la admisién a negociacién de las
nuevas acciones en los mercados en los que las acciones de la Sociedad coticen en el
momento de la ejecucion del presente acuerdo, asi como su integracion en el Sistema
de Interconexion Bursatil Espafiol (SIBE). Adicionalmente, se solicitara la admision a
negociaciéon de los derechos de suscripcion preferente en los mercados en los que
coticen las acciones de la Sociedad en el momento de la ejecucion del presente

acuerdo.

7) Modificacidn del articulo quinto de los estatutos sociales. Como consecuencia de
dicho aumento de capital social, se propone facultar al Consejo de Administracion para
dar una nueva redaccién al articulo 5° de los Estatutos Sociales, a fin de adaptarlo a la
realidad del capital social que resulte tras la suscripcion de las acciones que finalmente

se emitan.

K) Delegacion de facultades. Sin petjuicio de las delegaciones de facultades especificas
contenidas en los apartados anteriores (las cuales se deben entender que se han
concedido con expresas facultades de sustituciéon en los 6rganos y personas aqui
detalladas), se acuerda facultar al Consejo de Administracion, con toda la amplitud que
se requiera en derecho y con expresas facultades de sustitucion en el Presidente, en uno
o varios consejeros y en el Secretario, para ejecutar el presente acuerdo, pudiendo en

particular, con caracter indicativo y no limitativo:

(i) Ampliar y desarrollar el presente acuerdo, sefialar la fecha en la cual la ampliacion de
capital aprobada en este acuerdo deba llevarse a efecto en los términos acordados por
la Junta General, asi como de poner en circulacién las acciones representativas del
aumento acordado, fijando los términos y las condiciones del mismo en todo lo no

previsto en este acuerdo.

(i) determinar la prima de emisién de las nuevas acciones y, por tanto, fijar el tipo de
emision de las nuevas acciones, establecer la cifra en que se deba ejecutar el aumento de
capital tras la suscripcion, el plazo, forma y procedimiento de suscripcion y desembolso

en cada uno de los periodos.
(i) Acordar, con las mas amplias facultades, pero con sujecion a los términos del

presente acuerdo, el procedimiento de colocacién de la emision, fijando la fecha de

inicio y, en su caso, modificar la duraciéon del plazo de duraciéon del Periodo de
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Suscripcién Preferente y, en su caso, fijar la duracién de los perfodos de adjudicacion
adicional y discrecional, pudiendo declarar el cierre anticipado del periodo de

colocacién.

(iv) Redactar, suscribir y presentar, en su caso, ante las autoridades supervisoras que
fueran procedentes, en relacién con la emisioén y admision a negociacion de las nuevas
acciones que se emitan como consecuencia del aumento de capital, el Folleto
Informativo y cuantos suplementos al mismo sean precisos, asumiendo la
responsabilidad de los mismos, asi como los demas documentos e informaciones que
se requieran en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley del Mercado de Valores, y
normativa aplicable; asimismo, realizar en nombre de la Sociedad cualquier actuacion,
declaracién o gestiobn que se requiera ante la CNMV, IBERCLEAR, MAB, las
Sociedades Rectoras de las Bolsas y cualquier otro organismo o entidad o registro

publico o privado, espafiol o extranjero.

(v) Negociar y firmar, en su caso, en los términos que estime mas oportunos, los
contratos que sean necesarios para el buen fin de la ejecucién del aumento, incluyendo
el contrato de agencia y, en su caso, los contratos de colocacién y aseguramiento que

pudieran ser procedentes.

(vi) Declarar ejecutado el aumento de capital, emitiendo y poniendo en circulacion las
nuevas acciones que hayan sido suscritas y desembolsadas, asi como dar nueva
redaccion al articulo de los Estatutos Sociales relativo al capital, dejando sin efecto la
parte de dicho aumento de capital que no hubiere sido suscrito y desembolsado en los

términos establecidos.

(vii) Solicitar la admisién a negociacion en las Bolsas de Valores espafiolas y
cualesquiera otros mercados en los que las acciones de la Sociedad coticen en el
momento de la ejecucion del presente acuerdo, asi como su integracion en el Sistema
de Interconexién Bursatil Espafiol (SIBE).

viii) Elevar a pubico el presente aumento de capital, y otorgar en nombre de la
Sociedad cuantos documentos publicos o privados sean necesarios o convenientes para
la emisién de las nuevas acciones y su admision a negociacién objeto del presente
acuerdo y, en general, realizar cuantos tramites sean precisos para la ejecucion del
mismo, asi como subsanar, aclarar, interpretar, precisar o complementar los acuerdos
adoptados por la Junta General de accionistas, y, en particular, cuantos defectos,

omisiones o errores, de fondo o de forma, resultantes de la calificacién verbal o escrita,
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impidieran el acceso de los acuerdos y de sus consecuencias al Registro Mercantil, los
Registros Oficiales de la CNMV/MAB o cualesquiera otros.

4. PROPUESTA DE DELEGACION EN EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION DE LA FACULTAD DE AUMENTAR EL CAPITAL
SOCIAL DE LA SOCIEDAD EN LOS TERMINOS DEL ARTiCULO 297.1.B)
DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL, INCLUYENDO LA
DELEGACION PARA LA EXCLUSION DEL DERECHO DE
SUSCRIPCION PREFERENTE CONFORME LO ESTABLECIDO EN EL
ARTICULO 506 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL.

PROPUESTA DE ACUERDO QUE SE SOMETERA A I.A JUNTA GENERAL DE
ACCIONISTAS:

Con base en lo expuesto en el punto 2 de este Informe, el texto integro de la propuesta de
delegacion que el Consejo de Administracion sometera a la aprobacion de la Junta General

de accionistas de la Sociedad es el siguiente:

Se propone a la Junta General de Accionistas facultar al Consejo de Administracion, tan
ampliamente como en Derecho sea necesario, para que de acuerdo con lo previsto en el
articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, pueda acordar un aumento de capital
social, con exclusion del derecho de suscripcion preferente, en una o varias veces, y en
cualquier momento, en el plazo maximo de cinco afos contado desde la fecha de
celebracion de la Junta que acuerde esta delegacion, en la cuantia y condiciones que en cada
caso libremente decida, hasta una cifra maxima equivalente a la mitad del capital social de la
Sociedad en el momento de la autorizacién, de forma que, conjuntamente con la primera
ampliacion de capital, se pueda alcanzar un total de 10.000.000 (DIEZ MILLONES) de
euros (capital y prima de emisién). La cifra de capital social en el momento de la
autorizacion incluira el importe de capital social suscrito en la ampliaciéon de capital que la
Junta ha aprobado bajo el punto 3 anterior. El contravalor de las nuevas acciones consistira
en aportaciones dinerarias, quedando facultado el Consejo para fijar los términos y
condiciones del aumento de capital y las caracteristicas de las acciones, asi como ofrecer
libremente las nuevas acciones no suscritas, en su caso, en el plazo o plazos de suscripcion
preferente que puedan establecerse y previéndose expresamente la posibilidad de
suscripcion incompleta de las acciones que se emitan conforme a lo prevenido en el
articulo 311.1 de la Ley de Sociedades de Capital.
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Asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 506 de la Ley de Sociedades de
Capital, se propone delegar en el Consejo de Administracion la facultad de excluir, total o
parcialmente, el derecho de suscripcion preferente respecto de todas o cualesquiera de las
emisiones que acordare realizar en virtud de la presente autorizacion, cuando el interés de

la Sociedad asi lo exija, y con sujecién a lo dispuesto en el citado articulo 506.

Como consecuencia de dicho aumento de capital social, en su caso, se propone facultar al
Consejo de Administracién para dar una nueva redaccién al articulo 5°de los Estatutos
Sociales, a fin de adaptatlo a la realidad del capital social que resulte tras la suscripcion de
las acciones que finalmente se emitan. El Consejo de Administracién estard igualmente
autorizado para delegar a favor del Consejero o Consejeros que se estime conveniente, las

facultades conferidas en virtud de este acuerdo que sean delegables.

En el supuesto que la emisién o emisiones no fueran suscritas en su totalidad, el capital

quedara aumentado en el importe efectivamente suscrito.

Igualmente, se propone facultar al Consejo de Administracion para llevar a cabo los actos
necesarios a efectos de cumplir los requisitos que establece la Ley de Sociedades de Capital,
Ley del Mercado de Valores y disposiciones concordantes para la emision publica de
valores, as{ como para solicitar la admisién a negociacion de las acciones que se emitan por
la Sociedad en virtud de esta delegacion en cualesquiera mercados secundarios oficiales o
no oficiales, organizados o no, nacionales o extranjeros, asi como para llevar a cabo los
tramites y actuaciones necesarios O meramente convenientes para la admisién a
negociacién de las acciones ante los organismos competentes de los distintos mercados de

valores nacionales o extranjeros.

Delegacion para la ejecucion y formalizacion del presente acuerdo Asimismo, facultar tan

ampliamente como en Derecho sea necesario al Presidente del Consejo de Administracion,
la entidad Riuaran, S.L. representada por D. Pablo Corbera Elizalde y a D. Alex Vives
Roura Secretario no Consejero, asi como a la totalidad de los miembros del Consejo de
Administracion, para que cualquiera de ellos, de forma indistinta, realice cuantas
actuaciones sean precisas y otorguen y formalicen cuantos documentos y contratos,
publicos o privados, resulten necesarios o convenientes para la plena efectividad de los
acuerdos anteriores en cualquiera de sus aspectos y contenidos y, en especial, para
subsanar, aclarar, interpretar, completar, precisar, concretar los acuerdos adoptados;
igualmente, subsanen los defectos, omisiones o errores que fuesen apreciados en la
calificacién verbal o escrita del Registro Mercantil, todo ello en los términos mas amplios

posibles.
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La totalidad de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, cuyos
nombres se hacen constar mas abajo, suscriben y refrendan con su firma el presente

informe.

Riuaran, S.L.
representada por D. Pablo Corbera Elizalde

Adequita Capital Limited
representada por D*. Gloria Folch Ramos

D. Jordi Vera Sufié

Parwing, S.L.
representada por D. Jordi Adsara Grau,

Rimevi, S.L.
representada por D*. Gemma Mestre Ribot

Reig Jofre Investments, S.L.
representada por D. Alejandro Garcia Reig

Ciganga, S.LL
representado por D. Gabriel Roig
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Solcorbi 2013, S.L..U
representada por D. Carlos Corbera Elizalde

D. Aureli Mas i Raldiris,
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