DOCUMENTO DE REGISTRO DE ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

El presente documento de registro de Almagro Capital SOCIMI, S.A. (“Almagro” o la “Sociedad’), elaborado de conformidad con
el Anexo 24 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comisién, de 14 de marzo de 2019, por el que se completa el
Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo en lo que respecta al formato, el contenido, el examen y la
aprobacion del folleto que debe publicarse en caso de oferta piblica o admisién a cotizacion de valores en un mercado regulado
y por el que se deroga el Reglamento (CE) n.° 809/2004 de la Comisién (‘Reglamento 2019/980”) ha sido aprobado e inscrito en
los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores (‘CNMV”) en el dia de hoy (el “Documento de Registro’).

Almagro ha optado por elaborar el Documento de Registro de conformidad con el Anexo 24 del Reglamento 2019/980 dado que
no tiene valores admitidos a negociacién en un mercado regulado y tiene la consideracién de pequefia y mediana empresa a los
efectos del Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe
publicarse en caso de oferta publica o admision a cotizacion de valores en un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva
2003/71/CE (“Reglamento 2017/1129°), en la medida en que, segun sus Ultimas cuentas anuales, (i) tuvo un nimero medio de
empleados inferior a 250 a lo largo del ejercicio 2020; y (i) su volumen de negocios neto en el ejercicio 2020 no fue superior a
50.000.000 de euros.

El Documento de Registro es solo una de las partes que componen un folleto a los efectos de Reglamento 2017/1129. En caso
de que la Sociedad utilice el Documento de Registro durante su vigencia para elaborar un folleto, la Sociedad publicara la
correspondiente nota sobre los valores y, en su caso, la nota de sintesis, en su pagina web corporativa (www.almagrocapital.com)
y en la pagina web de la Comision Nacional del Mercado de Valores (‘“CNMV’) (www.cnmv.es).

La informacion disponible en estos sitios web no forma parte del Documento de Registro y no ha sido examinada o aprobada por
la CNMV, a excepcion de aquella informacion que expresamente ha sido incorporada por referencia al Documento de Registro.
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FACTORES DE RIESGO

Invertir en las acciones de Almagro Capital SOCIMI, S.A. (“Almagro” o la “Sociedad”) conlleva ciertos riesgos. Los potenciales
inversores deben analizar atentamente los riesgos descritos en esta seccion, junto con el resto de la informacién contenida en
este Documento de Registro, antes de invertir en la Sociedad. Las actividades, los resultados y la situacion financiera de Almagro
estan sujetos, principalmente, a riesgos relacionados con el sector de actividad en el que opera, asi como a riesgos especificos
de la propia Sociedad. Los riesgos a los que se encuentra expuesto Almagro podrian materializarse o agravarse como
consecuencia de cambios en las condiciones competitivas, econémicas, politicas, legales, regulatorias, sociales, de negocio y
financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlo en cuenta. Asimismo, la situacion generada con motivo del coronavirus
SARS-CoV-2 (“Covid-19’) puede provocar que en un futuro se generen nuevos riesgos para la Sociedad o que, incluso, algunos
de los riesgos que se describen a continuacién se vean agravados. Tal y como se detalla en el Documento de Registro, cualquiera
de estos riesgos, si se materializasen, podria llegar a tener un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados o la
situacion financiera de Almagro.

A continuacion se incluyen los riesgos que, actualmente, podrian considerarse especificos de Almagro e importantes para adoptar
una decision de inversién informada. No obstante, Almagro no garantiza la exhaustividad de los factores de riesgo descritos a
continuacién; es posible que los riesgos aqui descritos no sean los Unicos a los que la Sociedad se enfrenta y que pudieran existir
otros riesgos actualmente desconocidos o que, por considerarse de menor importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico,
como, por ejemplo, los posibles cambios normativos, la interposicion de reclamaciones judiciales y extrajudiciales o la adquisicion
de inmuebles en condiciones menos favorables, no se hayan incluido en esta seccién del Documento de Registro de conformidad
con lo previsto en el Reglamento 2017/1129. Ademas, en el futuro, riesgos actualmente desconocidos o no considerados como
relevantes en el momento actual por la Sociedad podrian tener, asimismo, un impacto sustancial adverso en las actividades, los
resultados o la situacion financiera de Almagro. En la mayoria de los casos, los factores de riesgo descritos representan
contingencias, que por tanto pueden producirse o no.

(A)  Riesgos asociados con la actividad y gestion de la Sociedad

1. La crisis sanitaria del COVID-19 y sus consecuencias econdmicas y sociales a nivel global, actualmente inciertas,
podrian afectar a las actividades o resultados de Almagro

En estos momentos existe a nivel global una gran incertidumbre derivada de los acontecimientos en torno a la expansién del
coronavirus SARS-CoV-2, causante de la enfermedad denominada Covid-19, declarada “pandemia” mundial por la Organizacién
Mundial de la Salud en marzo de 2020.

Ante la rapida propagacion del Covid-19 a nivel mundial, numerosos gobiernos, incluido el espafiol, han tomado y estan tomando
decisiones sin precedentes como el establecimiento de restricciones a la libertad de movimientos de los ciudadanos. En este
sentido, y a modo enunciativo, el 14 de marzo de 2020 se aprobd en Espafia el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el
que se declaré el estado de alarma para la gestion de la situacién de crisis sanitaria ocasionada por el Covid-19 (modificado por
el Real Decreto 465/2020, de 17 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara
el estado de alarma para la gestidn de la situacién de crisis sanitaria ocasionada por el Covid-19) que, entre otros, suspendio la
apertura al publico de los locales y establecimientos minoristas que no estuviesen destinados a la actividad comercial basica.
Adicionalmente, el Gobierno de Espafia aprobé el 17 de marzo de 2020 el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas
urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social del Covid-19 con el objeto de mitigar las consecuencias
econdmicas y sociales en Espafia del Covid-19.

La disminucion de la actividad econémica por los efectos del Covid-19 y las medidas adoptadas para contener su propagacion
estan teniendo un impacto material adverso en la economia europea y espafiola. Ademas, en este momento no es posible estimar
con certeza el impacto que tendra esta pandemia desde un punto vista econdémico y social en el sector inmobiliario en el que
opera Almagro. Si bien es cierto que el Banco de Espafia ha mejorado sus previsiones econdmicas en los Ultimos trimestres como
consecuencia del desarrollo e inicio de los procesos de vacunacién a nivel mundial, y en particular en la Unién Europea, —el
Banco de Espafia prevé un crecimiento para el ejercicio 2021 de entre el 3,2% y el 7,5% en sus escenarios “severo” y “suave’,
respectivamente (Fuente: Proyecciones macroecondémicas de la economia espafiola (2021-2023), marzo 2021)— la situacién
actual continta siendo especialmente incierta. Por su parte, seguin datos del Servicio Publico de Empleo Estatal, el paro registrado
en Espafia al término de los meses de marzo y abril de 2021 ascendia a casi 4 millones de personas (3.949.640 y 3.910.628
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personas, respectivamente, representando ligeros descensos respecto de los meses anteriores, si bien estos datos suponen
incrementos superiores al 11% y al 2% respecto de marzo y abril de 2020, respectivamente). En este sentido, el impacto que la
pandemia del Covid-19 tendra finalmente en el negocio y en los resultados de las operaciones de la Sociedad en los proximos
trimestres dependera de diversos factores que no estan bajo el control de Almagro.

Cabe también destacar que, conforme a los datos del Instituto Nacional de Estadistica (“INE”) de 9 de marzo de 2021 la variacion
anual del indice de precios de vivienda (el “IPV”) en el cuarto trimestre de 2020 disminuy6 dos décimas y se sittio en el 1,5%,
minimo histérico desde 2015, y, ademas, tal y como se desprende del informe de 15 de febrero de 2021 del INE relativo a la
estadistica de transmisiones de derechos de la propiedad, tanto la compra de vivienda usada como la de vivienda nueva han
caido durante el ejercicio 2020, con una caida de aproximadamente el 18% con respecto a 2019. Asimismo, a febrero de 2021,
los datos de transmisiones de derechos de la propiedad, tanto respecto de la compra de vivienda usada como la de vivienda
nueva, han decrecido un 8,6% menos respecto del mismo mes de 2020.

Asimismo, si bien hasta la fecha de este Documento de Registro, la renovacion de los contratos de arrendamiento o la suscripcion
de otros nuevos no se han visto afectadas de manera significativa como consecuencia del Covid-19, la pandemia podria tener
también un impacto en la renovacion de los contratos de arrendamiento de Almagro o en la suscripcion de otros nuevos en la
medida en que se tengan que suscribir en condiciones menos favorables que las pactadas hasta ahora y, en consecuencia, es
posible que la Sociedad no sea capaz en el futuro de mantener el porcentaje tan alto de ocupacion que tiene en la actualidad que,
a 30 de abril de 2021, ascendia al 95,18% (95,65% a 31 de diciembre de 2020), en ambos casos tomando en consideracion el
total de activos en cartera en cada momento y, por tanto, incluyendo los activos bajo reforma.

Como consecuencia del Covid-19, y para evitar cualquier posible riesgo de contagio, durante buena parte del ejercicio 2020 se
pospuso toda visita a viviendas, firma notarial o interaccién fisica hasta que la normalidad y seguridad en las relaciones entre
particulares se recupero, lo que paralizo temporalmente el ritmo de adquisiciones de Almagro. En cualquier caso, poco a poco la
actividad se va normalizando y Almagro esta operando con normalidad en estos momentos.

Por todo ello, actualmente se desconocen las consecuencias que el Covid-19 tendré en las actividades y resultados de Almagro,
lo cual dependera de la evolucion y extension de la pandemia en las préximas semanas 0 meses, el alcance, la duracién y el
impacto economico de las medidas adoptadas para contener la propagacion del virus o contrarrestar sus efectos, los cambios de
patrones y comportamientos de las personas, asi como el impacto de cada uno de estos elementos en las condiciones
macroecondmicas. Por tanto, la crisis sanitaria del Covid-19 y sus consecuencias econémicas y sociales a nivel global, aunque
todavia inciertas, podrian tener un impacto sustancial adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacién
financiera de Almagro.

2. Riesgos derivados de la gestion por parte de un tercero y dependencia de la gestora

La cartera de activos de Almagro esta gestionada externamente por Almagro Capital Gestion, S.L. (anteriormente denominada
Orfila Management, S.L., la “Gestora”) conforme a los términos y condiciones del contrato de gestion suscrito el 25 de julio de
2017 el cual fue novado posteriormente en su integridad con fechas de 8 de abril de 2019 y 29 de octubre de 2020.

Conforme a dicho contrato de gestién (cuyos términos y condiciones se encuentran detallados en el apartado 6.7 del Documento
de Registro), la Gestora tiene poderes para llevar a cabo la gestién corporativa y politica de inversiones de Almagro y, en
consecuencia, la actividad y negocios de Almagro dependen de la actuacion de la Gestora y, mas concretamente, de su
experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones de un modo adecuado.
En todo caso, toda inversion y desinversién de Almagro pasa necesariamente por la previa aprobacion de la comision ejecutiva.

El éxito de la estrategia de inversion de Almagro descrita en el apartado 2.2.1 del Documento de Registro dependerd de la
capacidad y rigor de la Gestora y, en ultima instancia, de su competencia para (i) crear una cartera de inversion inmobiliaria capaz
de generar rentabilidades atractivas para los accionistas de Almagro; (i) garantizar la ocupacién de los inmuebles de la cartera
de Almagro; y (iii) gestionar adecuadamente la venta de los inmuebles de Almagro, todo ello sin perjuicio de que la inversién o
desinversion requiere de la aprobacién previa de la comision ejecutiva de Almagro conforme a los términos y condiciones del
contrato de gestion.
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En consideracion de lo anterior, cualquier error de la Gestora a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar
inversiones en nombre y representacion de Almagro podria conllevar un efecto material adverso en, entre otros, el negocio, los
resultados o la situacion financiera de Alimagro. Ademas, cualquier interrupcion de los servicios u operaciones de la Gestora (sea
debido a la resolucion del contrato de gestién o a cualquier otro motivo) podria causar una interrupcion significativa de las
operaciones de Almagro hasta que, en su caso, se encontrara una sociedad gestora sustituta adecuada o se remedie tal situacion.
Dicha interrupcién podria afectar de un modo adverso, entre otros, al negocio, los resultados o la situacion financiera de la
Sociedad.

Ademas, la capacidad de la Gestora depende significativamente de D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez
Posadas y, por tanto, su salida o desvinculacién por cualquier motivo de la Gestora podria tener un impacto sustancial adverso
en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacion financiera de Almagro. En este sentido, no se puede garantizar que
la Gestora pueda ser capaz de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares de pericia y experiencia. Asimismo, la
salida de D. Luis de Ulibarri San Vicente o D. Francisco Javier Lopez Posadas podria acarrear pérdidas de relaciones en el
negocio de Almagro. Incluso en caso de que se encontrase personal cualificado alternativo, la transicién de esas nuevas personas
a la Gestora podria llevar tiempo, ser costosa y no tener éxito en ultima instancia.

3. Riesgo de pérdidas continuadas y de imposibilidad de compensar las bases imponibles negativas generadas en
ejercicios anteriores

Durante los ejercicios 2018, 2019 y 2020 la actividad llevada a cabo por Aimagro ha generado pérdidas. Estas pérdidas estan
motivadas por la circunstancia de que durante los primeros afios de actividad la Sociedad esta acometiendo fuertes inversiones
con el objeto de consolidar su cartera de activos inmobiliarios. A esta circunstancia se suma que la estrategia de desinversion y
venta futura de los activos inmobiliarios requiere (en circunstancias normales) del transcurso de un nimero determinado de afios.

El resultado de explotacion fue negativo en los ejercicios 2018 (-392.551,34 euros), 2019 (-698.916,49 euros) y 2020 (-939.283,91
euros). Esto supone que las pérdidas de la Sociedad (en términos de resultado de explotacién) han seguido incrementandose en
un importe de 240.367,42 euros de 2019 a 2020, esto es, aproximadamente un 34%. No obstante, se aprecia una disminucién en
el incremento de las pérdidas, principalmente como consecuencia del mayor nimero de contratos de arrendamiento en vigor que
generan rentas.

En cualquier caso, debido a eventuales circunstancias adversas que pudieran producirse en el futuro, dichas pérdidas podrian
seguir produciéndose o incluso incrementarse, con lo que podria existir un impacto sustancial adverso sobre, entre otros, las
actividades, resultados y situacion financiera de Aimagro.

Asimismo, en caso de no producirse en los préximos ejercicios resultados del ejercicio positivos, esto impedira la posibilidad de
compensar las bases imponibles negativas acumuladas de ejercicios anteriores, lo que podra provocar que los resultados y la
situacion financiera de Aimagro puedan verse negativamente afectados.

(B)  Riesgo vinculado al modelo de negocio de Almagro y del sector en el que opera
1. Riesgos asociados al sector inmobiliario

Tal y como se describe en el apartado 2.2.1 del Documento de Registro, el modelo de negocio de Aimagro consiste en adquirir
viviendas con un descuento frente a su valor de mercado, buscando maximizar la rentabilidad de sus accionistas mediante la
desinversion del activo a medio y largo plazo.

La actividad actual de Almagro depende de una manera significativa de la evolucion del sector inmobiliario espafiol. El mercado
inmobiliario espafiol estd muy condicionado por el entorno econdmico-financiero y politico existente. 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
inmuebles existente, la inflacién, la tasa de crecimiento econdmico, el marco regulatorio o los tipos de interés. A estos efectos, se
hace constar que, conforme a los datos del INE de 9 de marzo de 2021, la variacion anual del IPV en el cuarto trimestre de 2020
disminuy6 dos décimas y se sitto en el 1,5%, minimo histérico desde 2015, y, ademas, tal y como se desprende del informe de
15 de febrero de 2021 del INE relativo a la estadistica de transmisiones de derechos de la propiedad, tanto la compra de vivienda
usada como la de vivienda nueva han caido durante el ejercicio 2020, con una caida de aproximadamente el 18% con respecto
a 2019. Asimismo, a febrero de 2021, los datos de transmisiones de derechos de la propiedad, tanto respecto de la compra de
vivienda usada como la de vivienda nueva, han decrecido un 8,6% menos respecto del mismo mes de 2020. Por ultimo, segin
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los datos del INE a 26 de febrero de 2021, durante el afio 2020 el nimero de hipotecas sobre viviendas ha disminuido un 7,6%,
si bien su importe medio se incrementé un 7,4%. Estas caidas generalizadas en el precio medio de la vivienda, el nimero de
compraventas y la concesion de préstamos hipotecarios vienen motivadas fundamentalmente por la crisis del Covid-19. Este
descenso se suma a la ralentizacién y desaceleraciéon que el sector inmobiliario venia experimentando con anterioridad al
comienzo de la crisis del Covid-19, tal y como muestran los datos referidos a enero de 2020 publicados por el INE y el Consejo
General del Notariado, entre otros, que apuntaban un descenso en las compraventas de viviendas nuevas y usadas del 8,8% y
1,17%, respectivamente.

En consideracion de lo anterior, la desaceleracion del mercado inmobiliario y la caida generalizada del precio de la vivienda, el
numero de compraventas de viviendas y la concesién de nuevos préstamos hipotecarios podrian provocar un impacto sustancial
adverso en, entre otros, las actividades, resultados, rentabilidad y situacion financiera de Almagro. Este riesgo es particularmente
relevante en situaciones de mercado adversas como las actuales que traen causa, principalmente, del Covid-19.

Cabe también destacar que en algunos territorios de Espafia se han implantado recientemente mecanismos de limitacién de
rentas de contratos de arrendamiento con el objetivo de facilitar el acceso a la vivienda y reducir los precios en determinadas
zonas. Por ejemplo, en la comunidad autonoma de Catalufia se ha aprobado la Ley 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas
urgentes en materia de contencién de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de modificacion de la Ley 18/2007,
de la Ley 24/2015 y de la Ley 4/2016, relativas a la proteccion del derecho a la vivienda, que regula la contencién y moderacion
de rentas en los contratos de arrendamiento de viviendas situadas en Catalufia cuando ésta esté destinada a residencia
permanente del arrendatario y se halle en area declarada como mercado de vivienda tenso. No obstante, la legalidad de este tipo
de normativas ha sido puesta en duda. En este sentido, el Tribunal Constitucional admitié a trdmite un recurso de
inconstitucionalidad presentado contra varios articulos de la referida ley. Ademas, el acuerdo programatico suscrito a finales de
2019 entre los partidos que actualmente conforman el Gobierno de Espafia prevé, entre ofras cuestiones, la creacion de
instrumentos que permitan a las comunidades auténomas o ayuntamientos limitar las subidas abusivas de precios de alquiler en
determinadas zonas de mercado tensionados, si bien no se ha adoptado ninguna medida concreta en este sentido a la fecha del
Documento de Registro.

Por ultimo, habida cuenta de la situacién actual del mercado inmobiliario, Almagro podria tener dificultades para realizar
rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios y verse obligado a reducir su precio de realizacion o
mantenerlos en su cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto. La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad
para adaptar la composicién de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales. Esto podria provocar un impacto material
adverso en las actividades, resultados o situacion financiera de Almagro.

2. Nivel de endeudamiento con entidades financieras

Almagro recurre habitualmente a la financiacion bancaria para adquirir nuevos activos inmobiliarios y permitir el crecimiento de su
negocio. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de mercado adversas como las actuales que traen causa,
principalmente, del Covid-19, sin que hasta la fecha haya tenido un impacto en los resultados de Almagro. En caso de no tener
acceso a financiacién o de no conseguirla en términos favorables, la actividad ordinaria y la posibilidad de crecimiento de Aimagro,
podrian quedar limitadas, lo que tendria consecuencias negativas en, entre otros, los resultados de sus operaciones comerciales
y, en definitiva, en su negocio.

A 31 de diciembre de 2020, el endeudamiento financiero bruto y el endeudamiento financiero neto de Almagro se situ6é en
9.786.544 euros y menos 8.807.194,41 euros, respectivamente. A dicha fecha, el ratio de endeudamiento (loan to value o LTV?)
de Almagro fue del 22,9%. Por su parte, a 30 de abril de 2021, el endeudamiento financiero bruto y el endeudamiento financiero
neto de Aimagro se situ6 en 11.910.437,39 euros y 1.475.999,45 euros, respectivamente. A dicha fecha, el ratio de endeudamiento
(loan to value o LTV?) de Almagro fue del 20,7%. Este endeudamiento fue contraido por la Sociedad mediante 26 préstamos
otorgados por diferentes entidades de crédito espafiolas conforme se detalla en el apartado 2.1.2 del Documento de Registro.

Por tanto, Almagro esta sujeto a riesgos normalmente asociados con la financiacién de la deuda, incluyendo el riesgo de que los
flujos de efectivo de sus operaciones sean insuficientes para cumplir con sus obligaciones derivadas del servicio de la deuda. Si
Almagro no tuviera suficientes recursos para satisfacer el servicio de la deuda, cumplir otras obligaciones y cubrir otras

TLTV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
2LTV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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necesidades de liquidez, podria llevar a cabo otras acciones tales como reducir o retrasar sus obligaciones de pago, reestructurar
total o parcialmente la deuda existente o buscar recursos propios adicionales.

Todo ello podria tener un impacto sustancial adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacién financiera de
Almagro.

3. El éxito del negocio de Almagro depende de la capacidad de retener a sus inquilinos o conseguir nuevos

Almagro tiene como actividad principal el alquiler, la adquisicion y la venta de inmuebles. En relacién con su actividad principal, si
Almagro no realiza una correcta gestion, existe el riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados. En este sentido, si
Almagro no consigue nuevos arrendatarios, se podria producir una disminucién de sus ingresos. Asimismo, la labor comercial
desarrollada por los proveedores e intermediarios inmobiliarios con los que colabora Almagro habitualmente es una pieza clave
del éxito de su estrategia empresarial y su modelo de negocio. La falta de accién por parte de éstos o, incluso, los potenciales
desacuerdos que puedan alcanzarse en el seno del 6rgano de administracién de Almagro a la hora de tomar decisiones de
inversién pueden conllevar consecuencias negativas para los resultados de Aimagro y de su modelo de negocio.

Asimismo, Almagro se dirige principalmente a personas de la tercera edad interesadas en monetizar en vida sus respectivas
viviendas y para lo cual éstas acceden a vender sus viviendas a la Sociedad y ésta, a cambio, les ofrece su uso bajo un contrato
de arrendamiento con una duracién ligada a su esperanza de vida. Por tanto, en caso de que la esperanza de vida real de los
arrendatarios fuese mayor a la inicialmente estimada, esta circunstancia podria acarrear un retraso en la desinversion de los
activos y, por tanto, la rentabilidad de los accionistas de Aimagro podria ser inferior a la inicialmente estimada.

Ademas, la renovacion de los contratos de arrendamiento de Almagro o la suscripcién de otros nuevos podria realizarse en
condiciones menos favorables a las actualmente existentes debido, fundamentalmente, a las condiciones del mercado en el
momento de su renovacion o suscripcidn, que podrian ser adversas como las actuales, a causa, principalmente, del Covid-19, lo
que tendria como efecto una disminucion de los ingresos.

A 31 de diciembre de 2020, los inmuebles de Aimagro presentaron un ratio de ocupacion del 95,65%, mientras que a 30 de abril
de 2021 presentaron un 95,18%,en ambos casos tomando en consideracion el total de activos en cartera en cada momento vy,
por tanto, incluyendo los activos bajo reforma. No hay garantia de que Almagro pueda mantener niveles de ocupacién similares
habida cuenta, entre otros, de la crisis financiera actual consecuencia de la pandemia del Covid-19. Esto podria tener un impacto
sustancial adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacion financiera de Aimagro.

4, El sector en el que opera la Sociedad puede ser altamente competitivo

El sector inmobiliario residencial en el que opera Almagro es competitivo y esta fragmentado, caracterizdndose por la existencia
de pocas barreras a nuevas empresas. Esto puede provocar que otras compafiias especializadas, nacionales e internacionales,
que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros, puedan empezar a competir con Almagro.

Actualmente Almagro compite con un numero limitado de operadores de mercado, tales como el banco portugués BNI que
comercializa el producto de hipoteca inversa, asi como inversores particulares o pequefios family offices especializados en
operaciones de nuda propiedad.

Cualquiera de estos competidores o cualesquiera otros que puedan surgir en el futuro podrian ser de mayor tamafio y disponer
de mas recursos financieros que los de Almagro. Ademas, éstos podrian adoptar modelos de negocio de adquisicion y
arrendamiento similares a los de Almagro, lo que podria reducir la ventaja competitiva de Almagro. Todo ello podria tener un
impacto material adverso en las actividades, los resultados o la situacion financiera de Almagro.

(C) Riesgo de valoracion

1. La valoracion de la cartera de activos de Almagro podria no reflejar de forma precisa el valor de los mismos en
cada momento

Almagro solicita a expertos independientes una valoracion semestral sobre la totalidad de sus activos inmobiliarios. A 31 de
diciembre de 2020, la valoracion de mercado de la cartera de activos de Almagro realizada por Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A. (“Gesvalt”) ascendi6 a 42.813.800 euros, todo ello sobre la base de una serie de hipotesis y métodos de valoracion. Gesvalt
emiti6 el informe de valoracién con respecto al 31 de diciembre de 2020 y, por tanto, en dicha valoracion no se consideraron los
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activos inmobiliarios adquiridos por la Sociedad desde el comienzo del ejercicio 2021.

Asimismo, Gesvalt ha emitido una nueva valoracion de mercado de la cartera de activos de Almagro a 30 de abril de 2021, que
se adjunta al Documento de Registro como Anexo |, y que ascendi6 a 57.491.615 euros. Se hace constar que en la valoracion
de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814
euros y que fueron adquiridos por un precio de 2.000.000 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto
por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Codigo Civil y, por tanto, dichos activos
podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. A este respecto, el referido titular ha
comunicado a Almagro la presentacién de una demanda relativa al ejercicio del derecho de retracto, si bien a la fecha del
Documento de Registro la Sociedad no ha recibido la correspondiente notificacion del juzgado ni, por tanto, se le ha dado traslado
de la demanda. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril
de 2021 asciende a 54.007.800 euros. Ademas, en dicha valoracion no se han considerado diez activos adquiridos por la Sociedad
con posterioridad al 30 de abril de 2021, fecha de corte del informe, por un precio de 4.430.600 euros y cuyo valor de mercado la
Sociedad estima internamente en 6.276.800 euros.

El referido derecho de retracto al que se encuentran sujetos varios activos de Aimagro conforme a lo indicado en el parrafo anterior
se define como el derecho de subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que adquiere una
cosa por compra o dacion en pago. A este respecto cabe destacar que la persona que ejerza el derecho de retracto no podra
hacer uso del mismo sin reembolsar al comprador el precio de la venta y, ademas, los gastos del contrato y cualquier otro pago
legitimo hecho para la venta asi como los gastos necesarios y Utiles hechos en la cosa vendida.

A pesar de que el experto independiente valora los activos de Almagro aplicando criterios objetivos de mercado y de forma
individualizada para cada activo inmobiliario dadas las particularidades de cada uno de los elementos que la componen, para la
valoracion de la cartera inmobiliaria el experto independiente asume una serie de hipétesis, quedando por tanto dicha valoracion
sujeta a la subjetividad del experto. Para realizar las valoraciones de los activos, el experto independiente tiene en cuenta
determinada informacién y estimaciones que, si fueran incorrectas, harian que las cifras de valor de la cartera inmobiliaria de
Almagro pudieran ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas. Cualquier revision a la baja de estas
valoraciones podria obligar a Almagro a incluir una pérdida en sus estados financieros, lo que podria provocar un impacto
sustancial adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacién financiera de Almagro. En particular, actualmente
se desconocen las consecuencias que el Covid-19 tendra desde un punto de vista econémico y social a nivel global y, en particular,
en Espafia, que variaran en gran medida en funcion de la evolucién y extensién de la pandemia en las préximas semanas o
meses, asi como de la capacidad de reaccién y adaptacion de los agentes econdmicos implicados, lo cual podria afectar a las
valoraciones de los activos y obligar a incluir unas pérdidas en sus estados financieros.

(D)  Riesgos fiscales
1. La pérdida de la condiciéon de SOCIMI por parte de Almagro podria afectarle negativamente

La junta general de accionistas de la Sociedad acordé el 18 de julio de 2017 optar por la aplicacién del régimen fiscal especial de
las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”), de conformidad con la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley
SOCIMI") y, en consecuencia, esta sujeta con caracter general a un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No
obstante, la Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, pasando a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades, en el periodo impositivo en el que se manifieste, entre otras, alguna de las siguientes
circunstancias:

- La exclusion de negociacién en mercados regulados o sistemas multilaterales de negociacion.

- El incumplimiento sustancial de obligaciones de informacion a que se refiere el articulo 11 de la Ley SOCIMI, excepto que
en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

- La falta de acuerdo de distribucion o pago, total o parcial, de los dividendos en los términos y plazos a los que se refiere
el articulo 6 de la Ley SOCIMI. En este caso, la tributacidn por el régimen general tendré lugar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.
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Adicionalmente, en caso de que Almagro genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir dinerariamente
con las obligaciones de distribucion de dividendos previstas en el régimen fiscal especial de SOCIMI, ésta podria verse
obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algin sistema de reinversion de los dividendos en nuevas
acciones. No obstante, dicha distribucion podra no ser aprobada por los accionistas o podra no ser considerada como
ingreso a efectos fiscales para todos los accionistas. Como alternativa, Almagro podria solicitar financiacién adicional, lo
que incrementaria sus costes financieros y reduciria su capacidad para pedir financiacién adicional para el acometimiento
de nuevas inversiones, todo lo cual podria tener un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de Almagro. Asimismo, los inversores deben tener en cuenta que Almagro podria ver limitada su
capacidad para realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus resultados a la
adquisicién de nuevos activos inmobiliarios, viéndose obligada a distribuir el resto, lo que podria ralentizar su capacidad
de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra de Almagro.

- La renuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial previsto en la Ley SOCIMI.

- El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley SOCIMI para que la entidad pueda seguir aplicando
el régimen fiscal especial previsto para las SOCIMIs, entre ellos, los requisitos de inversion previstos en el articulo 3 de la
Ley SOCIMI, excepto que se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente.

La Sociedad ha optado por el régimen fiscal especial de las SOCIMI previsto en la Ley SOCIMI, por lo que su negocio, resultado,
perspectivas o situacion financiera, econdmica o patrimonial estaran afectados por las obligaciones impuestas en cada momento
en la normativa aplicable a las SOCIMIs. Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos. El actual
régimen fiscal de SOCIMIs es relativamente escueto y su aplicacion a la casuistica comercial que presenta la SOCIMI depende
de la interpretacion que se haga de la ley. No existen consultas ni sentencias de los tribunales sobre las materias de las que se
tenga conocimiento.

Cualquier consulta o sentencia de los tribunales sobre la materia, o cualquier cambio, incluidos cambios de interpretacion por
parte de las autoridades tributarias o de los tribunales, en la Ley SOCIMI o en relacién con la legislacion fiscal general en Espafia
o en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento de nuevos
impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia 0 en cualquier otro pais cuya legislacion pudiese ser
aplicable; o (iii) la introduccion de nuevos requisitos exigibles en el futuro para la aplicacién del régimen SOCIMI, podria tener un
impacto sustancial adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacion financiera de Aimagro.

Asi, a titulo de ejemplo, el Proyecto de Ley de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal (en su version aprobada por
el Congreso de los Diputados y remitida al Senado) prevé una modificacion de la fiscalidad del régimen de las SOCIMIs consistente
en la tributacion al tipo impositivo del 15% de las rentas obtenidas por la entidad, que no sean objeto de distribucion. No obstante,
el texto del Proyecto de Ley de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude fiscal esta pendiente de su aprobacion por parte
del Senado (sin perjuicio de que puede ser objeto de modificaciones). A fecha de publicacion del presente documento el Senado
todavia no aprobado tal normativa. Por tanto, en caso de que en un futuro se adoptasen medidas de la misma naturaleza, podria
producirse un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados o la situacion financiera de Almagro.

En todo caso, actualmente la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI implicaria que la Sociedad (i) quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota del Impuesto sobre Sociedades que resultase de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo
por la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI durante al menos tres afios desde la conclusién del Ultimo periodo
impositivo en que fue de aplicacién dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicion de SOCIMI, ello podria tener un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacién financiera de Aimagro.
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2. Riesgo relativo a la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de accionistas obligados
a ello por tributacion en su origen

La Sociedad podria llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributacién minima.
No obstante, el articulo 8 bis y el articulo 26.bis de los estatutos sociales de la Sociedad establece ciertas obligaciones de
indemnizacién para determinados accionistas a favor de la Sociedad, de cara a evitar que el potencial devengo del gravamen del
19% previsto en la Ley SOCIMI tenga un impacto negativo en, entre otros, los resultados o la situacion financiera de Almagro.

De este modo, estos accionistas estarian obligados a asumir el coste fiscal asociado a la percepcion del dividendo y, en su caso,
a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los estatutos sociales, incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la Sociedad.

Sin embargo, la prevision estatutaria mencionada puede no ser suficiente para mitigar este riesgo y, en ese caso, el pago de
dividendos a un accionista con un porcentaje de participacion elevado podria generar un gasto para la Sociedad (que
previsiblemente tendria que abonar un 19% en concepto de Impuesto sobre Sociedades respecto al importe integro de dichos
dividendos) lo que, consecuentemente, también implicaria un perjuicio para el resto de los accionistas.

(E)  Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés

1. Diversos consejeros y accionistas de Almagro, en determinadas circunstancias, podrian encontrarse en
situaciones de conflicto de interés

Los consejeros de Almagro D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez Posadas son, a su vez, administradores
y accionistas, directos o indirectos, de la Gestora, por lo que, en determinadas circunstancias, podrian anteponer sus intereses
como proveedores de servicios o viceversa. Ademas, los Sres. Ulibarri y Lépez son ftitulares, directos e indirectos, de
aproximadamente un 2,2% y un 2,3% del capital social de Almagro, respectivamente.

Asimismo, la Gestora es titular de un 0,34% del capital social de Almagro y esta situacién podria conllevar un conflicto de interés,
dado que, en su condicion de accionista y gestor de activos de la Sociedad, podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion
encaminadas a maximizar su inversién de un modo acelerado o con asuncion de mayores riesgos, lo cual podria entrar en conflicto
con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad.

Por ultimo, Almagro tiene suscrito un contrato de prestacion de servicios profesionales para la prestacion de servicios en materia
de identificacién y negociacion de operaciones de compraventa con Senior Tech, S.L. (“Senior Tech”), un agente inmobiliario en
el que D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lpez Posadas tienen una participacién agregada indirecta del 50%.
La comision que, en su caso, pueda recibir Senior Tech por sus servicios de intermediacién inmobiliaria depende de la aceptacion
o rechazo por parte de Almagro de las propuestas de compra de inmuebles que pueda presentar a la comision ejecutiva de la
Sociedad. En este sentido, la comisidn ejecutiva de Almagro es quien en Ultima instancia decide sobre la adquisicion de los activos
presentados por Senior Tech. El consejo de administracion de Almagro aprobd, en su sesidn celebrada el 4 de junio de 2021, la
suscripcidn del referido contrato con Senior Tech, con la abstencion de los dos consejeros de Almagro vinculados a la Gestora.3

3 Véase el apartado 6.3 del Documento de Registro para méas informacion sobre el contrato de prestacién de servicios profesionales suscrito con Senior Tech.
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1. PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE EXPERTOS Y APROBACION
DE LA AUTORIDAD COMPETENTE

1.1.  Indicacion de las personas responsables de la informacion ofrecida en el documento de registro

D. Luis de Ulibarri San Vicente, en nombre y representacién de Almagro, en su condicién de vicepresidente del consejo de
administracion de la Sociedad, debidamente facultado en virtud de los acuerdos adoptados por la junta general de accionistas de
la Sociedad celebrada el 28 de mayo de 2021 y el consejo de administracion de Almagro el 4 de junio de 2021, asume la
responsabilidad por el contenido del Documento de Registro, que ha sido elaborado de conformidad con lo previsto en el Anexo
24 del Reglamento 2019/980.

1.2. Declaracion de los responsables del documento de registro sobre la informacién ofrecida en el documento de
registro

D. Luis de Ulibarri San Vicente, como responsable del Documento de Registro, declara que, segln su leal saber y entender, la
informacion contenida en el mismo es conforme a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

1.3.  Declaraciones o informes atribuidos a personas en calidad de experto incluidos en el documento de registro

En el presente Documento de Registro se recoge informacion relativa al informe de valoracidn independiente de activos de Almagro
a 30 de abril de 2021 elaborado por Gesvalt como experto en el sector inmobiliario, y emitido el 14 de mayo de 2021, que se
adjunta al Documento de Registro como Anexo I. Gesvalt tiene su domicilio social en Paseo de la Castellana 141, edificio Cuzco
IV, 28046 Madrid.

Asimismo el Documento de Registro recoge informacion relativa al informe sobre el calculo del valor de los activos netos de la
Sociedad y otra informacion financiera a 31 de diciembre de 2020 y a 30 de abril de 2021, elaborado por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. (“PwC”), y emitido el 20 de mayo de 2021. PwC tiene su domicilio social en Paseo de la Castellana 259 B, 28046
Madrid, Espafia.

La informacion relativa a los informes referidos en los parrafos anteriores se ha incluido en el Documento de Registro con el
consentimiento de las personas responsables de los mismos.

1.4. Declaracion sobre la informacion que proceda de un tercero incluido en el documento de registro

La informacion relativa a los informes indicados en el apartado 1.3 anterior se ha reproducido con exactitud y, segun el leal saber
y entender de la Sociedad, no omite ninglin hecho que hiciera que la informacién reproducida fuera inexacta o engafiosa.

1.5.  Declaracion sobre la aprobacion del documento de registro por parte de la autoridad competente

Se deja constancia de que:

el Documento de Registro ha sido aprobado por la CNMV en calidad de autoridad competente en virtud del Reglamento
2017/1129.

- la CNMV solo aprueba el Documento de Registro en cuanto alcanza los niveles de exhaustividad, coherencia e
inteligibilidad exigidos por el Reglamento 2017/1129.

- dicha aprobacién no debe considerarse como un refrendo del emisor al que se refiere el Documento de Registro.

- el Documento de Registro ha sido elaborado como parte un folleto de la Unién de Crecimiento, de conformidad con el
articulo 15 del Reglamento 2017/1129.
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2. ESTRATEGIA, RESULTADOS Y ENTORNO EMPRESARIAL
2.1. Informacion sobre el emisor

a) Nombre legal y comercial del emisor

La denominacién social de la Sociedad es “Almagro Capital SOCIMI, S.A.”. La Sociedad opera bajo el nombre comercial de
“‘Almagro”.

b) Lugar y numero de registro del emisor e identificador de entidad juridica (LEI)

La Sociedad fue inscrita el dia 27 de junio de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36.067, folio 125, seccion 8, hoja
M-648.129, inscripcién 12,

El Numero de Identificacion Fiscal (NIF) de Aimagro es el A-87858908 y su identificador de entidad juridica (cédigo LEI) es el
95980076R4WYKTV45U37.

c) Fecha de constitucién y periodo de actividad del emisor, si no es indefinido

Almagro se constituy inicialmente por tiempo indefinido como sociedad de responsabilidad limitada en virtud de la escritura publica
de constitucion autorizada el 20 de junio de 2017 por el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con niimero 2.565 de su
protocolo, habiendo sido objeto de transformacion en sociedad andnima en virtud de escritura publica de transformacién autorizada
el 15 de noviembre de 2018 por el Notario de Madrid, D. Carlos Pérez Ramos, con nimero 2.744 de su protocolo y se encuentra
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36.067, folio 131, hoja M-648.129.

En la reunién de la junta general de la Sociedad celebrada el dia 12 de noviembre de 2018 se aprobaron, entre otros, los acuerdos
relativos a la aprobacién de los nuevos estatutos sociales para adaptarlos al nuevo tipo societario de sociedad anénima, incluyendo
en su denominacion social, una vez transformada en sociedad anénima, el término “SOCIMI” y la modificacion de los estatutos
sociales para hacer determinados ajustes en relacion con la aplicacion del régimen fiscal especial previsto para las SOCIMIs y
adaptar el contenido a los requisitos establecidos en la normativa reguladora del segmento BME Growth de BME MTF Equity
(‘BME Growth”).

d) Personalidad juridica, pais de constitucién y legislacion aplicable

Almagro es una sociedad anonima constituida en Espafia y sometida a la legislacién espafiola. En consecuencia, esta sujeta
principalmente al régimen juridico establecido en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital’) y, tras el acogimiento de Almagro al régimen fiscal
especial previsto para SOCIMIs, a la Ley SOCIMI.

Adicionalmente, y en la medida en que las acciones de Almagro estan admitidas a negociacion en BME Growth, sistema multilateral
de negociacion espafiol, la Sociedad esta sujeta a la normativa interna de BME Growth y, en particular, a su reglamento y a las
circulares reguladoras.

A continuacion, se incluye un breve resumen de los aspectos mas relevantes de la regulacién de las SOCIMIs y que, por tanto,
resultan de aplicacién a la Sociedad:

- Elementos societarios: Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad anénima; (i) un capital social minimo de 5 millones
de euros; (i) una sola clase de acciones de caracter nominativo; y (iv) sus acciones admitidas a negociacién en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion.

- Actividad obligatoria: Las SOCIMIs deben tener como actividad principal la adquisicion, promocion o rehabilitacién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participacién en el
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Activos permitidos: Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en (i) inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento (en Espafia 0 en un pais con el que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo
intercambio de informacién tributaria) o terrenos para la promocién de dichos inmuebles siempre que la promocidn se inicie
dentro de los 3 afios siguientes a su adquisicion (los “Inmuebles Aptos”); o (ii) participaciones en el capital o en el
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI (conjuntamente con los
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Inmuebles Aptos, los “Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% del activo de las SOCIMIs puede estar constituido por
elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos.

- Origen de ingresos: EI 80% de las rentas de las SOCIMIs del periodo impositivo correspondiente a cada ejercicio, excluidas
las derivadas de la transmision de activos permitidos una vez transcurrido el periodo de tenencia a que se refiere el punto
siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos de Inmuebles Aptos o de dividendos o participaciones
en beneficios derivados de la participacion en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Periodo de tenencia de activos: Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMIs deben permanecer
arrendados durante al menos 3 afos. A efectos del computo, se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un méaximo de 1 afio. Este periodo de tenencia de 3 afios se extiende a las participaciones
en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Politica de distribucion de dividendos: Las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a sus accionistas en cada ejercicio:
(i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las participaciones en el
capital o0 en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI; (i) al menos el
50% del beneficio procedente de la transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia
descrito en el apartado e) anterior (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres
afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de reinversion); v (iii) al
menos el 80% del resto del beneficio obtenido.

- Régimen fiscal: Las SOCIMIs tributaran a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, en caso de que
los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a
una tributacion inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos expuesto en el apartado
(e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo
con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de participaciones
en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, la
tributacion de aquella parte de las rentas generales con ocasion de la transmisién de acuerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota de Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la adquisicién de viviendas
destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en
ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de tales activos referido en el apartado e) anterior.

La actividad inmobiliaria en Espafia se encuentra sometida a numerosa legislaciéon de competencia estatal, autonomica y local. A
titulo meramente enunciativo, entre las principales disposiciones de ambito estatal del sector que se encuentran actualmente en
vigor podemos destacar: (i) la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (“LAU"); (ii) el Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; (iii) el Decreto de 8
de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria; (iv) el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; (v) la Ley 49/1960, de 21
de julio, sobre propiedad horizontal; y (vi) la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

Por otro lado, entre las disposiciones de &mbito autondmico y local actualmente en vigor que regulan la actividad inmobiliaria y
urbanistica en la Comunidad de Madrid (donde se focaliza actualmente la actividad de Almagro) podemos destacar a titulo
meramente enunciativo: (i) el Compendio-2019 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de
1997 (actualizado a 16 de diciembre de 2019); (ii) el Decreto 244/2015, de 29 de diciembre, del Consejo de Gobierno, por el que
se establece la organizacién, estructura y régimen de funcionamiento de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid;
(iii) la Ordenanza fiscal del Ayuntamiento de Madrid relativa al Impuesto sobre Bienes Inmuebles de 28 de marzo de 2001; (iv) la
Ordenanza fiscal del Ayuntamiento de Madrid relativa al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras de 9 de octubre
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de 2001; y (v) la Ordenanza fiscal del Ayuntamiento de Madrid relativa al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana de 20 de diciembre de 2001.

Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector, dicho marco normativo incorpora distintos mecanismos de control
para la tenencia y explotacion de bienes inmuebles que la Sociedad debe cumplir. Este marco normativo esta sujeto a cambios
interpretativos por las autoridades administrativas competentes. Ademas, esta normativa es susceptible de modificaciones y
cambios que podrian afectar negativamente a licencias y autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planteamiento y
ejecucion existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, al valor de los activos o de las rentas por
alquileres. Asimismo, dichas modificaciones normativas también pueden repercutir desfavorablemente en la capacidad de la
Sociedad para usar un bien inmueble en la forma inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademas de poder
provocar que se incurran en mayores costes de funcionamiento para asegurar el cumplimiento de nuevas normas aplicables sin
poder repercutirselos a los arrendatarios.

e) Domicilio social, numero de teléfono y pagina web

El domicilio social de Almagro se encuentra ubicado en Paseo de la Castellana 123, escalera derecha 9°B, Madrid (Espafa). El
numero de teléfono de su domicilio social es el (+34) 918 28 02 95.

La pagina web corporativa de la Sociedad es www.almagrocapital.com. La informacién disponible en la pagina web corporativa de
la Sociedad no forma parte del Documento de Registro y no ha sido examinada o aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella
informacion que ha sido incorporada por referencia en el Documento de Registro.

2.1.1. Cambios importantes en la estructura de financiacién del emisor

Desde el 31 de diciembre de 2020 hasta la fecha del Documento de Registro no se ha producido ningiin cambio significativo en
la estructura de financiacion de Almagro distinta a la que se hace referencia en el apartado 5.5 del Documento de Registro.

2.1.2. Descripcion de la financiacién prevista de las actividades del emisor

El presente apartado incluye una descripcidn de los recursos de capital de Almagro. A estos efectos, a la fecha del Documento
de Registro, la estrategia de financiacion de Almagro busca priorizar, en la medida de lo posible, la financiacién mediante recursos
propios reduciendo, en consecuencia, las fuentes de financiacion externas para el desarrollo de su actividad. No obstante lo
anterior, en el largo plazo y con animo de buscar maximizar el retorno de cada inversion, Almagro no descarta incrementar y
potenciar el apalancamiento de la cartera de inmuebles.

En la actualidad no existe para Almagro ninguna restriccién a la utilizacién de sus recursos de capital que pudiera afectar de
manera significativa a sus operaciones presentes o futuras.

(A) Recursos propios de Almagro

A continuacion se incluye una tabla resumen de las principales partidas del patrimonio neto de Almagro a 31 de diciembre de
2020y 2019 o para el ejercicio finalizado en dichas fechas, segln corresponda:

31 de diciembre de

A 30 de abril de 2021 2020 2019
(no auditado) (auditado)
(euros)
Capital SOCAL ........evrcererierieireeieeeeseecieene 38.352.654,00 38.352.654,00 24.352.654,00
Prima de emision...........ccoveneeneerneneeneineineiees 3.311.000,44 3.311.000,44 1.351.000,44
Resultados negativos de ejercicios anteriores.... (2.318.959,63) (1.266.520,39) (461.282,16)
Acciones o participaciones propias...........c........ (279.154,36) (291.220,84) 280.792,19)

(
Resultado del JerCiCio ...........ewerrrsoerere (349.942,76) (1.05243924)  (805.238,23)
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Tal y como puede observarse, la cifra de capital social ha aumentado significativamente durante el ejercicio 2020 mediante
aportaciones dinerarias por importe de 14.000.000 euros y una prima de emision por importe de 1.960.000 euros. Ello es debido
a la ampliacién de capital ejecutada por la Sociedad en octubre de 2020. En este sentido, a continuacion se incluye una tabla
resumen con las cifras y datos de todas las ampliaciones de capital ejecutadas por la Sociedad desde su constitucion (i.e. 20 de
junio de 2017) hasta la fecha del Documento de Registro:

Numero de Capital social Numero de Fecha de

Ao Importe acciones nuevas resultante acciones resultante  ejecucion
(euros) (euros)

2017 3.710.000 3.710.000 3.713.000 3.713.000 5/12/2017
2018 5.626.500 5.626.500 9.339.500 9.339.500 30/07/2018
2018 14.154( 13.154 9.352.654 9.352.654 30/07/2018
2019 16.350.000() 15.000.000 24.352.654 24.352.654 1/08/2019
2020 15.960.000(") 14.000.000 38.352.654 38.352.654 28/10/2020

0] Incluye el importe correspondiente a la prima de emision.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la junta general extraordinaria universal de socios de la Sociedad (ya que en aquella fecha
Almagro era un sociedad de responsabilidad limitada) decidié ampliar el capital social mediante aportaciones dinerarias y la
creacion de 3.710.000 participaciones nominativas de 1 euro de valor nominal sin prima de emision y con derecho de suscripcion
preferente, ascendiendo el capital social de la Sociedad, tras la ejecucién del aumento, a la cantidad de 3.713.000 euros. La
ampliacién de capital fue suscrita por 22 nuevos socios. Esta ampliacion de capital fue debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 36.067, folio 126, hoja M-648.129, inscripcion 22,

Con fecha 19 de febrero de 2018, la junta general extraordinaria y universal de socios de Aimagro aprob6 una segunda ampliacion
de capital mediante aportaciones dinerarias y con derecho de suscripcion preferente por importe de 5.626.500 euros. En virtud de
esta ampliacién de capital se crearon 5.626.500 nuevas participaciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una, sin
prima de emisién. La ampliacion fue suscrita por 51 nuevos socios. Esta ampliacion de capital fue debidamente inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.067, folio 130, hoja M-648129 inscripcion 52.

Con fecha 25 de junio de 2018, la junta general ordinaria y universal de socios de Almagro aprob6 una tercera ampliacion de
capital por compensacion de créditos, que ascendian a la cantidad de 13.154 euros. En virtud de esta ampliacién de capital se
crearon 13.154 nuevas participaciones nominativas de 1 euro de valor nominal y con una prima de emisién de 0,076 euros por
cada una de ellas, lo que constituy6 un total de 1.000 euros de prima de emision. La ampliacién fue suscrita por un socio al no
generar derecho de suscripcion preferente esta modalidad de aumento de capital. Esta ampliacion de capital fue debidamente
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.067, folio 130, hoja M-648.129, inscripcion 62.

Adicionalmente, la junta general extraordinaria de accionistas de Almagro acordd, en su sesion celebrada el 26 de marzo de 2019,
aumentar el capital social por un importe nominal maximo de 15.000.000,00 de euros mediante la emisién y puesta en circulacion
de un méximo de 15.000.000 de nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una, mediante aportaciones dinerarias, y
delegando en el consejo de administracion, conforme a lo establecido por el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital,
para que, en el plazo maximo de un afio desde la fecha de adopcién del acuerdo, sefialara la fecha en que el acuerdo deba
llevarse a efecto y fijara las condiciones del mismo en todo lo no previsto, incluyendo la facultad para modificar el articulo 5° de
los estatutos sociales con el fin de adaptarlo a la cifra resultante de capital social una vez ejecutado el aumento de capital.
Posteriormente, el consejo de administracién de Almagro, en uso de la delegacién conferida por la referida junta general de
accionistas, el 26 de abril de 2019 acordé ampliar el capital social por un importe nominal de hasta un maximo de 15.000.000 de
euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de hasta un méximo de 15.000.000 de acciones ordinarias de un euro de valor
nominal cada una de ellas, con una prima de emision de 0,09 euros por cada accion, es decir, con una prima de emision total
maxima de 1.350.000 euros, con reconocimiento del derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcion incompleta.
Esta ampliacion de capital fue debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 38.483, folio 010, hoja M-648.129,
inscripcion 132. La ampliacion se cubrié con una sobredemanda del 4%, procediéndose a realizar un prorrateo en el tramo
discrecional. El detalle del resultado de la ampliacién de capital fue el siguiente:
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Periodo de Acciones

suscripcion suscritas Capital Prima de emision  Importe efectivo
(euros)
Preferente 4.601.405 4.601.405,00 414.126,45 5.015.531,45
Adicional 4.151.090 4.151.090,00 373.598,10 4.524.688,10
Discrecional 6.247.505 6.247.505,00 562.275,45 6.809.780,45
Total 15.000.000 15.000.000,00 1.350.000,00 16.350.000,00

La junta general de accionistas de Almagro acordo, en su sesion celebrada el 1 de julio de 2020, aumentar el capital social por
importe nominal méaximo de 14.000.000,00 de euros, mediante la emisién y puesta en circulacién de un maximo de 14.000.000
de nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una, mediante aportaciones dinerarias, y delegando en el consejo de
administracion, conforme a lo establecido por el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, para que, en el plazo
méaximo de un afio desde la fecha de adopcién del acuerdo, sefialara la fecha en que el acuerdo deba llevarse a efecto y fijara las
condiciones del mismo en todo lo no previsto, incluyendo la facultad para modificar el articulo 5° de los estatutos sociales con el
fin de adaptarlo a la cifra resultante de capital social una vez ejecutado el aumento de capital. Posteriormente, el consejo de
administracion de Almagro, en uso de la delegacion conferida por la junta general de accionistas que se ha descrito anteriormente,
el 8 de julio de 2020 acordd llevar a cabo dicha ampliacion de capital social por un importe nominal de hasta un maximo de
14.000.000 de euros, mediante la emisidn y puesta en circulacién de hasta un méximo de 14.000.000 de acciones ordinarias de
un euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 0,14 euros por cada accién, es decir, con una prima de
emision total maxima de 1.960.000 euros, con reconocimiento del derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcion
incompleta. Esta ampliacion de capital fue debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 38.483, folio 17, hoja
M-648.129, seccion 16. La ampliacion se cubrio con una sobredemanda del 20%, procediéndose a realizar un prorrateo en el
tramo discrecional. El detalle del resultado de la ampliacion de capital fue el siguiente:

Periodo de Acciones
suscripcion suscritas Capital Prima de emision  Importe efectivo
(euros)
Preferente 2.188.949 2.188.949,00 306.452,86 2.495.401,86
Adicional 717.043 717.043,00 100.386,02 817.429,02
Discrecional 11.094.008 11.094.008,00 1.553.161,12 12.647.169,12
Total 14.000.000 14.000.000,00 1.960.000,00 15.960.000,00

Asimismo, la junta general de accionistas de Almagro celebrada el 14 de diciembre de 2020 acordd, bajo el punto sexto de su
orden del dia, delegar en el consejo de administracién de la Sociedad la facultad de aumentar el capital social en una o varias
veces en los términos y condiciones previstos en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, durante el plazo maximo
de cinco afios, por un importe maximo igual al 50% del capital social de la Sociedad a la fecha de adopcion del referido acuerdo
(i.e. 19.176.327,00 euros).

Por ultimo, la junta general ordinaria de accionistas de Almagro celebrada el 28 de mayo de 2021 acordd, bajo el punto Sexto de
su orden del dia, aumentar el capital social de la Sociedad por un importe nominal maximo de 40.000.000 de euros mediante la
emisién y puesta en circulaciéon de un maximo de 40.000.000 de nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada
una, con la prima de emisién que determine el consejo de administracién, que se suscribiran y desembolsaran integramente con
cargo a aportaciones dinerarias, con exclusion del derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcion incompleta,
asi como la delegacion en el consejo de administracion, con facultades de sustitucion, de las facultades precisas para ejecutar el
acuerdo y para fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al amparo de lo dispuesto en el articulo
297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, asi como para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos sociales (el
“Aumento”).
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Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar ............co.....

Proveedores empresas del

(B) Recursos ajenos de Almagro

A continuacion, se incluye informacion relativa a los activos y pasivos financieros de la Sociedad a 30 de abril de 2021, 31 de
diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019:

Activos financieros aL/P .....

Pasivos financieros a L/P.....

Activos financieros a C/P......

Pasivos financieros a C/P ....

Deudas con entidades de crédito Derivados y otros Total
30/04/2021 31/12/2020 31/12/2019 30/04/2021 31/12/2020 31/12/2019 30/04/2021 31/12/2020 31/12/2019
(no auditado)  (auditado) (auditado)  (no auditado) (auditado) (auditado)  (no auditado) (auditado) (auditado)
(euros)
Fianzas depositadas................ - - - 69.626,90 69.626,90 37.248,87 69.626,90 69.626,90 37.248,87
Partidas a pagar...........cc.c....... 10.202.537,24 8.413.021,53 5.749.313,31  565.417,31 368.401,64 398.800,34  10.767.954,55 8.781.423,17 6.148.113,65
Proveedores de inmovilizado.. - - - 2.298.238,41 1.627.449,80 1.212.740,47 2.298.238,41 1.627.449,80 1.212.740,47
Otros activos financieros......... - - - 196.992,00 210.000,00  210.000,00 196.992,00 210.000,00 210.000,00
Imposiciones a corto plazo ..... - - - 400.073,23 350.073,23 350.048,72 400.073,23 350.073,23 350.048,72
- - 16.862,61 5.848,87 195,46 16.862,61 5.848,87 195,46
Partidas a pagar...........c.cc.u.... 1.707.900,15 1.373.522,47  841.966,89 - - 1.707.900,15 1.373.522,47  841.966,89
Proveedores de inmovilizado.. - - - 899.202,14 644.876,34 393.314,34 899.202,14 644.876,34 393.314,34
............................ - - - 3.145,86 200,00 200,00 3.145,86 200,00 200,00
Acreedores varios................... - - - 4.063,86 82.948,97 80.459,84 4.063,86 82.948,97 80.459,84
- - 157.866,30 204.517,96 189.362,00 157.866,30 204.517,96 189.362,00

Elimporte de 69.626,90 euros de la partida “Fianzas depositadas” a 30 de abril de 2021 se corresponde con el importe depositado
por parte de la Sociedad en el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) en concepto de fianza conforme a lo previsto por la LAU
y el Decreto 181/1996 de 5 de diciembre por el que se regula el Régimen de Depésito de Fianzas de Arrendamientos en la
Comunidad de Madrid.

La partida “Proveedores de inmovilizado” a largo y corto plazo se corresponde con el precio aplazado pactado por la Sociedad en
el marco de lo acordado en los diferentes contratos de compraventa. En concreto, estas cifras se corresponden con la parte del
precio aplazado que, ante un eventual fallecimiento o abandono de la vivienda por parte de los inquilinos con caracter previo a la
liquidacion completa del precio aplazado, la Sociedad quedaria obligada a pagar anticipadamente a los correspondientes
herederos o al propio inquilino (en caso de abandono de la vivienda) contra la entrega de las llaves de la vivienda.

Para el calculo del periodo inicial previsto en los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad durante el cual las rentas
mensuales o cuotas de arrendamiento se asemejan con la parte aplazada del precio de la compraventa del activo inmobiliario en
cuestion se hace un analisis previo individualizado de cada operacion, tomando en consideracion factores actuariales en términos
de longevidad, esperanza de vida, y “vida habil” (referido al tiempo estimado que pueden vivir los potenciales arrendatarios por su
cuenta, sin necesidad de trasladarse a una residencia o, en su caso, irse a vivir con un familiar). Adicionalmente se lleva a cabo
una valoracion de salida del inmueble conservadora, teniendo en cuenta la evolucién histérica de los precios de las viviendas a
nivel de cada barrio, el tamafio del activo y de la liquidez/demanda de la tipologia del inmueble en cuestion, asi como del valor
historico del arrendamiento del inmueble.

Con los factores descritos en el parrafo anterior, se obtiene un precio de venta futuro del activo, asi como una fecha prevista de
venta, y con base en estos criterios (i.e. esperanza de vida/vida habil y valoracion de salida del inmueble), se calcula el desembolso
(i.e. potencial precio de adquisicion) a realizar para la adquisicion del activo inmobiliario en cuestion y el descuento a aplicar sobre
el valor de tasacion del activo, con el objetivo de alcanzar un retorno o rentabilidad.
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A efectos aclaratorios, se hace constar que durante este primer periodo la renta a pagar por los arrendatarios se asemeja al pago
de la cuota mensual correspondiente a la parte del precio de compraventa que ha quedado aplazada. Una vez finalizado el pago
del importe total de precio de compraventa que hubiese quedado aplazado, el arrendatario queda obligado a abonar una renta de
alquiler cuyo importe queda sujeto a una bonificacién extraordinaria y personalisima en atencién a las circunstancias personales
de cada arrendatario. Si se produce el fallecimiento del arrendatario con posterioridad al periodo “inicial” anteriormente referido,
cualquier potencial heredero (o cualquier otra persona que conforme a la normativa aplicable resulte legitimada) que se subrogue
en la posicion contractual del arrendatario, no se vera beneficiado por la bonificacion en la renta mensual que disfrutaba su
causahabiente (al tener esta caracter personalisimo) y debera pagar la renta correspondiente que se hubiera pactado al efecto,
que sera actualizada de forma anual conforme a las variaciones experimentadas por el indice de Precios al Consumo (“IPC).

La duracién estimada de los contratos de arrendamiento busca cubrir sobradamente la esperanza de vida de los arrendatarios.
Siendo la media de duracién estimada de los contratos de arrendamiento suscritos por Almagro de 24,26 afios.

A 30 de abril de 2021, Aimagro habia suscrito un total de 75 contratos de arrendamiento. De estos, 32 siguen el esquema de
duracién y periodos de pagos descritos en los parrafos anteriores. El resto de los contratos de arrendamiento (i.e. 43 contratos de
arrendamiento) son contratos de arrendamiento en condiciones de mercado, donde no se ha acordado la fijacién de una renta
mensual bonificada personalisima que atienda a la condicion del arrendatario en cuestidn (ver apartado 2.2.1 para mayor detalle
e informacién sobre estos aspectos).

El importe de 400.073,23 euros de “Imposiciones a corto plazo” a 30 de abril de 2021 se corresponde con los depésitos a plazo
fijo que Almagro tiene actualmente abiertos en Bankinter, S.A. (300.073,23 euros) y Banco de Sabadell, S.A. (100.000 euros).
Sobre estos depdsitos se han constituido prendas en garantia de los préstamos hipotecarios concedidos a favor de Aimagro para
la adquisicién de los activos Goya 1, Princesa 1y Fuente del Berro 1.

Por su parte, la partida “Otros activos financieros’, incluye el importe correspondiente a dos avales bancarios por importe de
196.992,00 euros y con un vencimiento anual emitidos por Bankinter, S.A.

Las deudas con entidades de crédito a 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre de 2020 que se reflejan en la cuenta “Partidas a
pagar’ se corresponden con la financiacién bancaria obtenida por Aimagro para la adquisicion de los diferentes activos
inmobiliarios, cuyo desglose es el siguiente:

Importe inicial del Importe a Importe a

Entidad bancaria  Contratacion  Vencimiento préstamo 30/04/2021 31/12/2020

(no auditado) (auditado)

(euros)

Sabadell 1 may-18 may-25 186.500 144.901 149.769
Bankinter 1 jun-18 jun-28 1.300.000 955.355 997.636
Sabadell 2 jul-18 jul-30 290.000 229.106 236.653
Bankinter 2 jul-18 jul-33 280.000 234.008 239.702
Sabadell 3 dic-18 dic-25 679.800 462.381 493.986
Sabadell 4 dic-18 dic-25 215.000 146.237 156.233
Sabadell 5 feb-19 feb-26 285.000 201.007 214.166
Santander 1 mar-19 mar-26 78.000 54.786 58.500
Sabadell 6 mar-19 mar-26 322.490 230.486 245.426
Santander 2 mar-19 mar-26 237.500 166.816 178.125
Bankinter 3 mar-19 mar-34 550.000 482.649 493.605
Sabadell 7 may-19 may-25 454879 335.657 356.671
Sabadell 8 sep-19 oct-26 436.500 341.737 361.875
Santander 3 sep-19 sep-26 600.000 464.286 492.857
Sabadell 9 sep-19 sep-26 504.900 395.288 418.581
Santander 4 sep-19 sep-26 100.000 77.381 82.143
Bankinter 4 oct-19 oct-26 500.000 397.517 420.504
Sabadell 10 dic-19 dic-26 173.000 146.691 152.881
Bankinter 5 feb-20 feb-30 1.000.000 890.842 922.231
Santander 5 dic-20 dic-27 490.000 467.754 490.000

Santander 6 dic-20 dic-27 2.625.000 2.505.824 2.625.000
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Importe inicial del Importe a Importe a

Entidad bancaria  Contratacion ~ Vencimiento préstamo 30/04/2021 31/12/2020
(no auditado) (auditado)
(euros)
Santander 7 ene-21 ene-28 1.000.000 965.891 -
Santander 8 ene-21 ene-28 600.000 579.535 -
Santander 9 feb-21 feb-28 240.000 234,558 -
Bankinter 6 mar-21 mar-31 211.000 209.369 -
Sabadell 11 mar-21 mar-31 595.000 590.378 -

13.954.569,00 11.910.437,390 9.786.544,00

0] Se advierte de que la suma de los importes de cada columna puede variar respecto del total indicado como consecuencia del
redondeo de las cifras individuales incluidas.

A continuacion, se incluye el desglose por vencimiento de las deudas con entidades de crédito a 30 de abril de 2021 y 31 de
diciembre de 2020:

12 meses 1 afo 2 ainos 3 afnos +4 afos Total
(euros)

A 31112/2020....... 1.373.522,46  1.391.928,85  1.410.622,14  1.428.058,26 4.182.412,29 9.786.544,00
A 30/04/2021....... 1.707.900,14 1.731.098,32  1.753.087,68  1.778.583,00 4.939.768,25 11.910.437,39

Adicionalmente, con posterioridad al 30 de abril de 2021, Aimagro ha suscrito un préstamo con garantia hipotecaria con Bankinter,
S.A. por importe de 1.100.000 euros, vencimiento en 10 afios y un tipo de interés del 1,50% para la adquisicién de una vivienda
sita en Lagasca, en el barrio de Salamanca.

En consecuencia, a la fecha del Documento de Registro, la Sociedad tiene suscritos un total de 27 contratos de préstamo
garantizados mediante hipoteca inmobiliaria.

A continuacién se incluye una breve descripcion de los préstamos que se recogen en la tabla anterior.

(i) Préstamos hipotecarios suscritos con Banco de Sabadell, S.A. a 30 de abril de 2021:

Entidad Valor neto Valor de mercado Importe inicial Importe a Importe a
bancaria contable(" @ del préstamo 30/04/2021 31/12/2020 Tipo de interés
(no auditado) (no auditado) (auditado)
(euros)
Sabadell 1 276.443 320.000 186.500 144.901 149.769 1,85% (fijo)
Sabadell 2 595.915 854.000 290.000 229.106 236.653 1,85% (fijo)
Sabadell 3 1.468.097 1.630.000 679.800 462.381 493.986 1,75% (fijo)
Sabadell 4 622.764 790.000 215.000 146.237 156.233 1,75%(fijo)
Sabadell 5 419.928 465.000 285.000 201.007 214.166 2,00% (fijo)
Sabadell 6 892.995 960.000 322.490 230.486 245426 1,70% (fijo)
Sabadell 7 596.788 861.000 454,879 335.657 356.671 1,70% (fijo)
Sabadell 8 1.026.453 1.753.000 436.500 341.737 361.875 1,50% (fijo)
Sabadell 9 1.003.555 1.366.000 504.900 395.288 418.581 1,50% (fijo)
Sabadell 10 448.956 561.000 173.000 146.691 152.881 2,50% (fijo)
Sabadell 11 1.075.989 1.196.000 595.000 590.378 - 1,40% (fijo)
8.427.883 10.756.000 4.143.069 3.223.869 2.786.241
(1) A 30 de abril de 2021 segun los estados financieros intermedios de Almagro no auditados cerrados a dicha fecha, que han sido utilizados como

base para calcular el NAV y el NAV por accion a dicha fecha. NAV y NAV por accion son MARs, véase el apartado 8 del Documento de Registro
para mas informacion sobre estas medidas alternativas de rendimiento.

2 Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Aimagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma
en consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la
fecha de valoracion (i.e. duracion, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021.
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Todos los préstamos estan garantizados mediante hipoteca inmobiliaria sobre determinados activos inmobiliarios propiedad de
Almagro (tal y como se describe en la tabla anterior). La fecha de vencimiento de los referidos contratos oscila en torno a los 4 y
19 afos a contar desde su correspondiente fecha de suscripcion.

En todos los préstamos hipotecarios se pacta que la financiacion devengara un tipo de interés fijo pagadero mensualmente que
oscila entre el 1,40% y un 2,50% anual.

Asimismo, en garantia del pago del precio aplazado de la operacion de compraventa de un activo, la Sociedad suscribié un
contrato de aval con Banco de Sabadell, S.A. por importe maximo de 210.000 euros. Dicho aval ha sido cancelado con
posterioridad al cierre de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020.

Por Ultimo, en garantia del préstamo hipotecario otorgado para la operacién de compraventa de un activo, la Sociedad suscribié
el 11 de julio de 2018 con Banco Sabadell, S.A. un contrato de prenda sobre los fondos depositados en una cuenta bancaria a
plazo fijo abierta con Banco de Sabadell, S.A. por importe maximo de 50.000 euros. Dicha prenda se cancelara y dejara de tener
efecto alguno el 11 de julio de 2024. Adicionalmente, el 30 de marzo de 2021, se formalizo también con Banco Sabadell, S.A. un
contrato de prenda sobre los fondos depositados en una cuenta bancaria a plazo fijo abierta con Banco de Sabadell, S.A. por
importe maximo de 50.000 euros. Dicha prenda se cancelara y dejara de tener efecto alguno el 30 de marzo de 2023

(ii) Préstamos hipotecarios suscritos con Bankinter, S.A. a 30 de abril de 2021:

Entidad Valor neto Valor de mercado Importe inicial  Importe a Importe a
bancaria contable(!) @ del préstamo  30/04/2021 31112/2020  Tipo de interés
(no auditado) (no auditado)  (auditado)
(euros)
Bankinter 1 1.952.922 2.349.000 1.300.000 955.355 997.636 1,00% (variable)
Bankinter 2 752.387 844.000 280.000 234.008 239.702 1,75% (fijo)
Bankinter 3 1.097.511 1.323.000 550.000 482.649 493.605 1,90% (fijo)
Bankinter 4 1.113.994 1.612.000 500.000 397.517 420.504 1,60% (fijo)
Bankinter 5 1.256.558 1.509.000 1.000.000 890.842 922.231 1,50% (fijo)
Bankinter 6 273.277 339.000 211.000 209.369 - 1,50% (fijo)
6.446.649 7.976.000 3.841.000 3.169.740 3.073.678

(1) A 30 de abril de 2021 segun los estados financieros intermedios de Almagro no auditados cerrados a dicha fecha, que han sido utilizados como
base para calcular el NAV y el NAV por accidn a dicha fecha. NAV y NAV por accién son MARs, véase el apartado 8 del Documento de Registro
para mas informacion sobre estas medidas alternativas de rendimiento.

(2)  Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma
en consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la
fecha de valoracion (i.e. duracién, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021.

Adicionalmente, con posterioridad al 30 de abril de 2021, Aimagro ha suscrito un préstamo con garantia hipotecaria por importe
de 1.100.000 euros por lo que a la fecha del Documento de Registro la Sociedad ha suscrito un total de 7 contratos de préstamo
con Bankinter, S.A. por importe total de 4.941.000 euros.

Todos los préstamos estan garantizados mediante hipoteca inmobiliaria sobre determinados activos inmobiliarios propiedad de
Almagro. La fecha de vencimiento de los referidos contratos oscila en torno a los 5y 13 afios a contar desde su correspondiente
fecha de suscripcion.

En todos los préstamos hipotecarios se pacta que la financiacién devengara un tipo de interés fijo pagadero mensualmente que
oscila entre el 1,50% y un 1,90% anual, a excepcion del préstamo concedido para la adquisicidn un activo por importe de 1.300.000
euros, que tiene un tipo de interés variable.

Asimismo, en garantia del préstamo concedido por Bankinter, S.A. por importe de 1.300.000 euros, Almagro otorg6, junto con la
correspondiente hipoteca sobre el referido activo, un derecho real de prenda sobre un depdsito a plazo (6 meses) que Almagro
constituyo el 22 de junio de 2018 en Bankinter, S.A. por importe de 300.073,23 euros.
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(i) Préstamos hipotecarios suscritos con Banco Santander, S.A. a 30 de abril de 2021:

Entidad Valor neto Valor de Importe inicial Importe a Importe a
bancaria contable(" mercado @ del préstamo 30/04/2021 31112/2020 Tipo de interés
(no auditado) (no auditado) (auditado)
(euros)

Santander 1 155.390 254.000 78.000 54.786 58.500 1,65% (fijo)
Santander 2 499.129 669.000 237.500 166.816 178.125 1,65% (fijo)
Santander 3 1.369.315 1.854.000 600.000 464.286 492.857 1,65% (fijo)
Santander 4 266.366 317.000 100.000 77.381 82.143 1,65% (fijo)
Santander 5 710.165 1.115.000 490.000 467.754 490.000 1,42% (fijo)
Santander 6 3.783.164 4.914.000 2.625.000 2.505.824 2.625.000 1,42% (fijo)
Santander 7 1.462.442 1.754.000 1.000.000 965.891 - 1,42% (fijo)
Santander 8 899.920 1.061.000 600.000 579.535 - 1,42% (fijo)
Santander 9 355.029 392.000 240.000 234.558 - 1,42% (fijo)

9.500.920 12.330.000 5.970.500 5.516.831 3.926.625

(1) A 30 de abril de 2021 segun los estados financieros intermedios de Aimagro no auditados cerrados a dicha fecha, que han sido utilizados
como base para calcular el NAV y el NAV por accién a dicha fecha. NAV y NAV por accion son MARs, véase el apartado 8 del Documento
de Registro para mas informacion sobre estas medidas alternativas de rendimiento.

2 Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que
toma en consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la
Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracién, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021.

Todos los préstamos estan garantizados mediante hipoteca inmobiliaria sobre determinados activos inmobiliarios propiedad de
Almagro. La fecha de vencimiento de los referidos contratos es de 7 afios a contar desde su correspondiente fecha de suscripcion.

En todos los préstamos hipotecarios se pacta que la financiacién devengara un tipo de interés fijo pagadero mensualmente que
oscila entre 1,42% y un 1,65% anual.

(C) Otros pasivos financieros

Tal y como se detalla en el apartado 2.2 del Documento de Registro, el modelo de negocio de Aimagro consiste en la adquisicion
de viviendas a personas de avanzada edad para su posterior arrendamiento. Su nicho de mercado esta especialmente dirigido a
este colectivo de personas de avanzada edad dispuestas a vender sus viviendas a un precio inferior al precio de mercado, de tal
modo que estas personas consiguen monetizar sus respectivas viviendas en vida y, ademas, seguir viviendo en sus viviendas al
firmar un contrato de arrendamiento tras su venta, lo que les aporta seguridad y tranquilidad. Asi, las adquisiciones de activos
inmobiliarios se hacen con un descuento frente al valor de mercado, buscando maximizar la rentabilidad de los inversores
mediante la desinversion del activo a medio o largo plazo.

En este sentido, en las cuentas correspondientes a pasivos financieros a largo y corto plazo se incluyen los importes que han sido
descontados del valor de mercado del activo en cada operacion de compraventa. Estos importes se iran minorando a medida que,
conforme transcurra la duracién del contrato de arrendamiento de cada activo, se vayan pagando las rentas derivadas de los
mismos.

221117



Proveedores de inmovilizado

a largo plazo 30/04/2021 3111212020  31/12/2019
(no auditado)  (auditado)  (auditado)
(euros)
Princesa 1 12.500,00 37.500,00 112.500,00
Recoletos 1 175.133,14 184.599,78  212.999,70
Recoletos 2 48.148,30 62.963,10 107.407,50
Bernabéu 1 - - 15.600,00
Goya 3 273.333,06 286.666,38  326.666,34
Cuatro Caminos 1 90.910,46 98.990,46 123.816,00
Barrio del Pilar 1 - 3.333,32 13.333,28
Gaztambide 1 8.400,00 9.600,00 13.200,00
Vallehermoso 1 101.500,00 115.500,00  157.500,00
Guindalera 1 3.333,32 10.272,31 30.272,23
Cuatro Caminos 3 16.669,52 27.780,20 61.112,24
Cuatro Caminos 4 11.666,62 18.333,26 38.333,18
Goya 5 2.500,00 12.500,00 -
Marroquina 1 2.586,18 6.034,42
Aluche 1 49.333,21 54.666,53
Pinar del Rey 1 9.333,28 12.111,04
Goya 6 - 53.218,00
San Fermin 1 22.000,00 24.000,00
Pacifico 1 21.250,00 24.650,00
Nueva Espafia 2 483.007,00  541.403,00
Cuzco 1 36.104,00 43.328,00
Goya 7 87.486,00 -
Bernabéu-Hispanoamérica 1 49.583,22 -
Acacias 1 197.298,00 -
Concepcidn 1 58.750,00 -
Fuente del Berro 1 22.913,00 -
Lista 1 9.523,60 -
Chueca-Justicia 1 20.000,00 -
Concepcién 2 60.900,00 -
Castellana 6 424.076,50 - -
Total 2.298.238,41 1.627.449,80 1.212.740,47
Proveedores de inmovilizado
a corto plazo 30/04/2021 311212020  31/12/2019
(no auditado)  (auditado) (auditado)
(euros)
Goya 2 - (29,09) 11.970,91
Princesa 1 75.000,00 75.000,00 75.000,00
Recoletos 1 28.399,62 28.399,62 28.399,62
Recoletos 2 44.444 40 44.444 40 44.444 40
Ibiza 1 - - 24.999,96
Bernabéu 1 10.400,00 15.600,00 15.600,00
Goya 3 39.999,96 39.999,96 39.999,96
Cuatro Caminos 1 24.240,00 24.240,00 24.240,00
Barrio del Pilar 1 9.999,96 9.999,96 9.999,96
Guindalera 1 19.999,92 19.727,57 19.727,57
Gaztambide 1 3.600,00 3.600,00 3.600,00
Vallehermoso 1 42.000,00 42.000,00 42.000,00
Cuatro Caminos 3 33.332,04 33.332,04 33.332,04
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Proveedores de inmovilizado

a corto plazo 30/04/2021 31/12/2020  31/12/2019

(no auditado)  (auditado)  (auditado)

Cuatro Caminos 4 19.999,92 19.999,92 19.999,92
Goya 5 30.000,00 30.000,00 -
Marroquina 1 10.344,72 10.344,72 -
Aluche 1 15.999,96 15.999,96 -
Pinar del Rey 1 8.333,28 8.333,28 -
Cuzco 1 21.672,00 21.672,00 -
Goya 6 - 10.824,00 -
San Fermin 1 6.000,00 6.000,00 -
Pacifico 1 10.200,00 10.200,00 -
Nueva Espafia 2 175.188,00 175.188,00 -
Castellana 6 76.923,00 - -
Concepcién 2 8.400,00 - -
Chueca-Justicia 1 30.000,00 - -
Lista 1 14.285,40 - -
Fuente del Berro 1 24.996,00 - -
Concepcion 1 15.000,00 - -
Acacias 1 20.952,00 - -
Bernabéu-Hispanoamérica 1 17.499,96 - -

Goya 7 49.992,00

Jerénimos 1 12.000,00 - -

Total 899.202,14 644.876,34  393.314,34

2.2.  Descripcion empresarial
2.2.1. Estrategia y objetivos

La Sociedad estructura la estrategia y plan de negocio con el objetivo de maximizar el rendimiento de la inversién de los
accionistas, dentro del marco regulador aplicable a la Sociedad. La estrategia de la Sociedad se basa en los siguientes ambitos:

(A)  Estrategia de inversion
- Politica de inversion

La estrategia de inversion de Almagro consiste en la adquisicion de activos inmobiliarios con un descuento frente al valor de
mercado de vivienda libre, buscando maximizar la rentabilidad de los inversores mediante la desinversion del activo a medio y
largo plazo. Desde el comienzo de su actividad, Almagro se ha dirigido a un colectivo de personas de avanzada edad dispuestas
a vender sus viviendas a un precio inferior al precio de mercado libre. Estos activos estan ubicados en el centro de la ciudad de
Madrid v, principalmente, en barrios considerados como prime o de alto potencial de revalorizacién.

La Sociedad es capaz de obtener estos descuentos al no existir muchos operadores que actlien en este mercado. Almagro ofrece
a este colectivo de personas de avanzada edad una alternativa para monetizar sus respectivas viviendas en vida, superior a las
soluciones tradicionales (hipoteca inversa o renta vitalicia) y, al mismo tiempo, les permite firmar un contrato de arrendamiento
para permanecer en sus viviendas tras su venta, lo que les aporta seguridad y tranquilidad. Esta estrategia de inversion permite
a Almagro acceder a un segmento de la poblacién que no es el objetivo tradicional de las SOCIMIs, adquiriendo, en consecuencia,
los diferentes activos inmobiliarios con un importante descuento respecto a su valor de mercado libre.

Los activos son mantenidos en arrendamiento hasta que éste finaliza, ya sea por voluntad del propio arrendatario o por su
fallecimiento. Una vez extinguido el contrato de arrendamiento, se analizan las distintas alternativas de venta o posible
arrendamiento y se elige aquélla que pueda conllevar una mayor rentabilidad a largo plazo para los accionistas habida cuenta de
la situacion del mercado inmobiliario existente en cada momento.

Actualmente las inversiones de la Sociedad estan centradas exclusivamente en la Comunidad de Madrid, aunque, conforme a la
politica de inversién acordada por el consejo de administracion de la Sociedad en su reunion celebrada el 22 de abril de 2021, se
pretende adquiririnmuebles en las principales capitales de provincia de Espafia y Portugal. El objetivo de la Sociedad es mantener

241117



el portfolio con un nivel minimo de 60% de viviendas en cartera ubicadas en la Comunidad de Madrid. Consecuentemente, la
Sociedad también contempla dentro de su estrategia de inversion la posibilidad de diversificar la composicion de su cartera
mediante la incorporacién de viviendas ubicadas en las principales capitales de provincia de Espafia y Portugal.

En este sentido, a la fecha del Documento de Registro, no se ha establecido ninglin horizonte temporal determinado en cuanto a
la estrategia de adquisiciéon de nuevos activos inmobiliarios en Espafia fuera de la Comunidad de Madrid ni, en el futuro, en
Portugal. En funcién de la evolucion del mercado y del sector, y siempre sujeto a llevar a cabo previamente un estudio del mercado
y del &mbito legal en las distintas zonas potenciales de inversién que debera ser previo a cualquier inversion, el consejo de
administracion de la Sociedad y la Gestora evaluaran potenciales oportunidades de inversion en otros territorios.

El mercado potencial de Aimagro esta en constante crecimiento en la medida en que cada afio el colectivo de personas de
avanzada edad es mayor. Ademas, la incertidumbre respecto a la viabilidad y sostenibilidad del sistema de pensiones hace que
este colectivo de personas esté cada vez mas dispuesto a monetizar su vivienda habitual en vida. Durante los proximos afios este
efecto se verd potenciado con la entrada de la generacién conocida como “BabyBoom” en la edad de jubilacion, lo que
incrementara drasticamente el nimero de pensionistas. A efectos ilustrativos, el rango de edad del colectivo de personas que a
la fecha del Documento de Registro tienen la condicion de arrendatarios de los activos inmobiliarios titularidad de Almagro oscila
entre los 65 y 97 afios. En consecuencia, se trata de personas de avanzada edad que se encuentran en la actualidad en edad de
jubilacion. Asimismo, este colectivo de personas al que va dirigida la estrategia de Almagro tiene, con caracter general, una buena
posicién econdmica y, por tanto, a la fecha del Documento de Registro no hay ningun arrendatario que se encuentre en una
situacion de vulnerabilidad econémica que no le permita atender sus obligaciones periddicas de pago. Para mas informacion
sobre el incremento del nimero de personas que conforman el mercado objetivo de Almagro véase el apartado 2.2.3 del
Documento de Registro.

Sin embargo, este mercado potencial puede verse reducido por el impacto que el Covid-19 esta teniendo entre las personas
mayores de 70. No obstante, desde que se inicié la crisis del coronavirus y hasta la fecha del Documento de Registro, Unicamente
han fallecido 3 arrendatarios de Almagro.

La estrategia de Almagro en la adquisicidn de los activos es la siguiente:
- Identificacién de &reas con alta concentracidn de personas de avanzada edad y potencial de revalorizacion.

- Adquisicion de viviendas con un descuento sobre el valor de tasacion y que ofrezcan a sus respectivos propietarios liquidez
y seguridad.

- Formalizacion de un contrato de arrendamiento de larga duracion vinculado a la esperanza de vida de sus inquilinos.

- Establecimiento de un precio aplazado con cuotas mensuales similares a la renta hasta alcanzar, aproximadamente, la
esperanza de vida. En determinados supuestos, y a solicitud expresa del inquilino se establece un sistema de pago por
compensacion del precio aplazado con el pago de la renta.

En comparacion con el modelo tradicional de arrendamiento, este formato de comprar a los propietarios para posteriormente
arrendarselo ofrece las siguientes ventajas:

- Riesgo de rotacion: el riesgo de rotacion de los inquilinos es casi inexistente ya que los clientes que llevan a cabo esta
operacion lo hacen con el objetivo de permanecer como inquilino a muy largo plazo o durante el resto de su vida.

- Riesgo de impago: bajo el modelo estandar de Almagro, el inquilino percibe mensualmente las cuotas del precio aplazado
con el que deberd hacer frente al pago de la renta (salvo en aquellos supuestos en que, a solicitud del inquilino, se
establece un sistema de pago por compensacion), evitando asi riesgos de descapitalizacién e impagos por parte de los
inquilinos.

- Costes de gestion: con caracter general, los vendedores optan por la solucién ofrecida por Aimagro y adquieren la
condicion de arrendatario. No requiere obra ni actualizacion alguna de la vivienda lo cual facilita la gestion de la cartera de
inmuebles.
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En cuanto a la estrategia temporal, la junta general extraordinaria de accionistas celebrada el 12 de noviembre de 2018 acordd
establecer un horizonte temporal de inversién y desinversion de los activos de la Sociedad de, aproximadamente, nueve afios y
medio desde el inicio de sus actividades (i.e. hasta el 31 de diciembre de 2026), si bien en el referido acuerdo se previd la
posibilidad de extender este plazo de duracion inicial en dos afios mas en funcién de las circunstancias del mercado y de la
Sociedad en cada momento. No obstante, en virtud de los acuerdos adoptados por la junta general ordinaria de accionistas de la
Sociedad celebrada el 1 de julio de 2020 se acordé establecer un plazo indefinido de duracion para la inversion y desinversion.
Este cambio de estrategia en cuanto al horizonte temporal de inversion y desinversién de Almagro se corresponde con la clara
apuesta de los accionistas por el crecimiento sostenido de Almagro lo que, ademas, esta en consonancia con el periodo indefinido
de duracién de la Sociedad que se encuentra expresamente previsto en el articulo 3 de sus estatutos sociales.

La estrategia de inversiéon de Almagro, junto con su plan de negocio, fue elaborada y disefiada por el propio consejo de
administracion a la fecha de constitucion de la Sociedad. Esta estrategia de inversién, junto con el correspondiente plan de negocio,
se revisa con caracter periddico (como minimo, con caracter anual) para ajustarla a la realidad y evolucion del mercado y del sector
en el que opera la Sociedad. A su vez, esta estrategia de inversion es posteriormente implementada por parte de la Gestora en
base a los servicios que Almagro le ha contratado en virtud del correspondiente contrato de gestion (ver apartado 6.7 del
Documento de Registro). En particular, una vez marcada la estrategia de inversion por parte de la Sociedad, la Gestora se encarga,
entre otros, de la prestacion de servicios tales como la localizacién de activos inmobiliarios, la eleccion de formulas de financiacion
de las inversiones, la explotacion de los activos, la seleccion de contratistas, consultores y facultativos para la obtencién de las
preceptivas licencias, en su caso, y para la direccién y realizacion de trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y
ampliaciones en los activos inmobiliarios.

Con la periodicidad que el consejo de administracion de Almagro lo requiera, la Gestora debera reportar al mismo acerca de su
gestion, al objeto de cumplir con sus obligaciones de revision de los informes por ella elaborados o para tratar cualquier otro evento
o circunstancia que pueda ser relevante para la Sociedad. En particular, como se detallara mas adelante en este mismo apartado,
la Gestora se encuentra obligada a la elaboracién de un informe semestral veraz y completo que se presentard al consejo de
administracién de la Sociedad en un plazo de 60 dias naturales a partir del cierre de cada semestre natural. Asimismo, la Gestora
viene obligada a la elaboracion de un informe trimestral que se presentaréa al consejo de administracion de la Sociedad en un plazo
de 30 dias naturales a partir del cierre de dicho trimestre natural.

La politica de inversion de la Sociedad establece que la adquisicion de activos tenga una rentabilidad anual individual estimada
superior al 8%. Esta hipétesis de rentabilidad hace referencia a la rentabilidad anual minima que el portfolio de activos de Almagro
debe percibir y estd basada en el andlisis previo individualizado de cada operacion a ejecutar por Almagro, tomando en
consideracion factores actuariales en términos de longevidad, esperanza de vida, y “vida habil” (referido al tiempo estimado que
pueden vivir los potenciales arrendatarios por su cuenta, sin necesidad de trasladarse a una residencia o, en su caso, irse a vivir
con un familiar). Adicionalmente se lleva a cabo una valoracién de salida del inmueble conservadora, teniendo en cuenta la
evolucion histérica de los precios de las viviendas a nivel de cada barrio, el tamafio del activo y de la liquidez/demanda de la
tipologia del inmueble en cuestidn, asi como del valor historico del arrendamiento del inmueble.

Con los factores descritos en el parrafo anterior, se obtiene un precio de venta futuro del activo, asi como una fecha prevista de
venta y, en base a estos criterios (i.e. esperanza de vida/vida habil y valoracién de salida del inmueble), se calcula el desembolso
(i.e. potencial precio de adquisicién) a realizar para la adquisicion del activo inmobiliario en cuestion y el descuento a aplicar sobre
el valor de tasacion del activo, con el objetivo de alcanzar un retorno o rentabilidad. En el epigrafe relativo a “Contratos de
arrendamiento” de este mismo apartado del Documento de Registro se incluye un mayor detalle en cuanto a la composicion de la
cartera de Almagro y las rentabilidades medias esperadas por los diferentes tipos de activos actualmente de su titularidad.

La Sociedad no lleva a cabo otras actividades distintas de las inmobiliarias.
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- Criterio de inversién
Composicion de la cartera de inmuebles

El valor bruto de los activos (Gross Asset Value o “GAV”) que formen parte de la cartera de inmuebles propiedad de la Sociedad
debera distribuirse de la siguiente forma: (i) mas de un 80% del GAV# debera invertirse en viviendas que sean aptas para su
alquiler, que encajen en el propésito de la Sociedad de crear una cartera de inmuebles adquiridos a personas que deseen
quedarse como arrendatarios de los mismos a largo plazo a través de contratos que, por su bajo nivel de renta, pudieran ser
asimilables al concepto de “renta antigua” (esto es, contratos de arrendamiento formalizados de conformidad con la Ley 40/1964,
de 11 de junio, de Reforma de la de Arrendamientos Urbanos), siempre en términos que permitan que los referidos activos sean
aptos para computar como Activos Aptos; y (i) hasta un 20% del GAVS total podra invertirse libremente conforme a lo previsto en
la Ley SOCIMI y siempre que dichas inversiones sean en interés y beneficio de la Sociedad y sus accionistas.

En la siguiente tabla se desglosan las inversiones inmobiliarias de Almagro a 30 de abril de 2021:

Valor Costes de Anticipos Valor neto Valor de
Nombre del activo  Tipo de activo  construcciones  Valor suelo  adquisicién( Amortizacion @ contable® mercado )
(no auditado)
(euros)
Goya 1 1 piso 58593 520.734 22.705 (6.117) - 595.915 854.000
Nueva Espafia 1 1;’;3];1 403.006 1.046.994 49,591 (31.494) - 1.468.097 1.630.000
Arapiles 1 1 g;srgj: 136.594 384.751 3.259 (5.889) - 518.715 736.000
Goya 2 1 piso 29.700 240.300 8.909 (2.466) - 276.443 320.000
Princesa 1 19‘;';‘1?‘;53 254.100 1.705.900 7.723 (14.801) - 1.952.922 2.349.000
Recoletos 1 1 piso 79.640 644.360 34,667 (6.300) - 752.387 844.000
Chopera 1 1 piso 13.788 84.325 1591 (809) - 98.896 210.000
Lavapiés 1 1 piso 18.950 136.993 468 (1.021) - 155.390 254.000
Lavapiés 2 1 piso 17.714 128.234 438 (954) - 145431 269.000
Palacio 1 1 piso 172.987 405.219 52.074 (7.516) - 622.764 790.000
lbiza 1 1 piso 93.233 506.767 1.043 (4.255) - 596.788 861.000
Chueca 1 1 piso 60.000 340.000 2.234 (3.044) - 399.190 510.000
Bernabéu 1 1 piso 57.246 362.754 2617 (2.689) - 419.928 465.000
Recoletos 2 1 piso 131.250 743.750 25590 (7.594) - 892.995 960.000
Cuatro Caminos 1 ! g;sr;’]; 101.885 398.115 3447 (4.318) - 499.129 669.000
Cuatro Caminos 26 1 local - 8 pisos 187.693 796.156 51273 (8.668) - 1.026.453 1.753.000
Chueca 2 1 piso 20519 119.481 1437 (2.156) - 139.281 213.000
Goya 3 1 piso 180.048 919.952 5.296 (7.785) - 1.097511 1.323.000
Almagro 2 1 piso 483475 877.791 25.084 (17.035) - 1.369.315 1.854.000
Almagro 1 1 piso 201.827 803.899 4670 (6.841) - 1.003.555 1.366.000
Barrio del Pilar 1 1 piso 71220 178.780 19.904 (3.538) - 266.366 317.000
Gaztambide 1 ! g:rgj: 103.853 345.727 2.567 (3.539) - 448.608 546.000
Almagro 3 1 piso 165.000 935.000 20.053 (6.059) - 1.113.994 1,612.000
Guindalera 1 1 piso 73710 376.290 1,685 (2.729) - 448.956 561.000
lbiza 2 1 piso 41568 278.432 8.265 (1.629) - 326.636 449,000
Vallehermoso 1 1 piso 152.711 658.289 8.673 (5.087) - 814.586 1.013.900
Ciudad Jardin 1 1 piso 47811 242.189 1.998 (1.265) - 290.732 537.000
lbiza 3 1 piso 135.698 789.303 22121 (4.693) - 942.428 1.250.000

4 GAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
5GAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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Valor Costes de Anticipos Valor neto Valor de
Nombre del activo  Tipo de activo  construcciones  Valor suelo  adquisicién( Amortizacion @ contable® mercado )
_(no auditado)
(euros)
Castellana 1 1 piso 40.176 139.824 629 (1.102) - 179.527 273.000
Castellana 2 1 piso 43524 151.476 (1.209) - 193.791 301.000
Castellana 3 1 piso 33480 116520 - (921) - 149.079 197.000
Castellana 4 1 piso 43521 151.479 3.052 (1.151) - 196.901 315.000
Puerta Bonita 1 1 piso 9.862 51459 392 (269) - 61444 125.000
Puerta Bonita 2 1 piso 11.086 57.846 440 (298) - 69.074 129.000
Palos de Moguer 1 1 piso 6.841 55.128 818 (224) - 62.564 169.000
Palos de Moguer 2 1 piso 16.787 135.268 972 (493) - 152,534 238.000
Lavapiés 3 1 piso 23.135 182.144 1,549 (664) - 206.165 321.000
Rios Rosas 1 1tp's° -1 42.198 286.241 2.100 (1.078) - 329.461 584.000
rastero
Vallehermoso 2 1 piso 59.973 356.923 2.972 (1.459) - 418.408 734.000
Imperial 1 1 piso 66.553 262.965 2.998 (1.637) - 330.879 504.000
Imperial 2 1 piso 70127 249.775 2,042 (1.674) - 320.270 418.000
Arapiles 2 1 piso 103.454 305.942 2,610 (2.824) - 409.182 577.900
Arapiles 3 1 piso 82417 285.025 2.344 (2.258) - 367.528 721.000
Arapiles 4 1 piso 121.839 417.509 3.440 (3.319) - 539.469 772.000
Trafalgar 1 1 piso 6.578 58.166 694 (216) - 65.222 126.000
Trafalgar 2 1 piso 7.831 69.246 493 (250) - 77320 130.000
Cuatro Caminos 3 1 piso 267.360 532.640 19.924 (7.958) - 811.967 1.029.000
Goya 4 1 piso 180.459 1.074.933 5.765 (4.599) - 1.256.558 1,509.000
Cuatro Caminos 4 2 pisos - 2 120.080 529.920 4.121 (3.387) - 650.734 890.000
parkings
Castellana 5 1 piso 27,551 242.449 17.387 (1.152) - 286.235 418.000
Goya5 1 piso 73427 546573 31.963 (2.523) - 649.440 716.000
Aluche 1 1 piso 56.392 153.608 1593 (1.041) - 210.552 309.000
Pinar del Rey 1 1 piso 19.034 103.366 972 (391) - 122.981 165.000
Marroquina 1 1 piso 54.000 146.000 5.578 (1.363) - 204.215 237.000
Goya 6 1 piso - 1 77.548 232.452 1.587 (1.540) - 310.048 452,000
parking
Cuzco 1 1 piso 101.242 598.758 11.080 (915) - 710.165 1.115.000
Palos de Moguer 3 1 piso 24207 155.793 22.027 (357) - 201.670 253.000
Nueva Espafia 2 1p‘;‘fﬁn'92 1.104.273 2.645.727 41680 (8.516) - 3.783.164 4.914.000
Valdeacederas 1 1 piso 27.144 82.856 2.984 (268) - 112.716 147.000
San Fermin 1 1 piso 35.054 64.946 3.104 (275) - 102.829 134.000
Pacifico 1 1 piso 26.897 173.103 5467 (235) - 205.232 272.000
Recoletos 3 1 piso 92918 932.082 22299 (227) - 1.047.072 1.096.000
Concepcién 1 1 piso 35.201 139.799 8.029 (137) - 182.892 210.000
Chueca-Justicia 1 1 piso 104.377 695.623 11,552 (292) - 811.259 981.000
Hemabel- 1 piso 55.043 294,957 5.250 (221) . 365.029 392.000
ISpanoamerica 1
Goya 7 1 piso 129.100 770.900 631 (711) - 899.920 1.061.000
Jerénimos 1 1p‘;'rsﬁn'g1 193.117 1.242.883 27.798 (1.356) - 1.462.442 1.754.000
Lista 1 1 piso 35470 228.280 9.665 (138) - 273277 339.000
Fuente del Berro 1 1 piso 124132 938.551 13,630 (325) - 1.075.989 1.196.000
Acacias 1 1p‘;'rsﬁn'g1 124566 313.434 12417 (383) - 450,035 574.000
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Valor Costes de Anticipos Valor neto Valor de
Nombre del activo  Tipo de activo  construcciones  Valor suelo  adquisicién( Amortizacion @ contable® mercado )
(no auditado)
(euros)
Concepcion 2 1 piso 34.263 121.865 4.265 (98) - 160.296 208.000
Vallehermoso 3 1 piso 49.584 230.416 7.105 () - 287.033 333.000
Castellana 6 1 piso 200.698 1.579.302 16.529 (95) - 1.796.434 2.153.000
Subtotal® 7 - 7.656.338 33.074.637 731.349 (229.911) - 41.232.410 54.007.800
Palacio 2 1 Local 5.927 31.756 185 (26) - 37.842 143.214
Palacio 3 1 piso 65.672 254.158 2.053 (286) - 321.598 791.448
Palacio 4 1 piso 65.818 254.012 2.058 (286) - 321.602 719.841
Palacio 5 1 piso 63.271 244784 1.978 (275) - 309.758 292.583
Palacio 6 1 piso 63.265 244790 1.978 (275) - 309.758 606.777
Palacio 7 1 piso 145.178 561.369 4540 (632) - 710.455 929.951
Adelantos por arras - - - - 103.000 103.000
Total™® 8.065.470 34.665.505 744143 (231.695) 103.000 43.346.423 57.491.615

Se corresponde con los gastos relacionados con la adquisicién de cada activo (i.e. gastos de Notaria, Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas
y Actos Juridicos Documentados, Registro de la Propiedad, asi como los gastos de cualesquiera intermediarios que hayan podido participar en la operacion).
Se corresponde con las arras satisfechas por parte de Aimagro antes del 30 de abril de 2021.

A 30 de abril de 2021 segun los estados financieros intermedios de Almagro no auditados cerrados a dicha fecha, que han sido utilizados como base para
calcular el NAV y el NAV por accién a dicha fecha. NAV y NAV por accién son MARs, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacién
sobre estas medidas altemativas de rendimiento.

Recoge la valoracion de los activos inmobiliarios efectuada por Gesvalt a 30 de abril de 2021 que incluye la valoracion actualizada (tomando en consideracion,
entre otros, los contratos de arrendamientos suscritos) de los activos inmobiliarios de Almagro.

Estos importes incluyen los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22. Se presentan de forma agregada debido a que el edificio no
se encuentra dividido horizontalmente.

Excluye los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos
de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun
el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un
1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cddigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de
Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende
a 54.007.800 euros. Los valores de dichos activos excluidos se recogen en las filas siguientes.

Se advierte de que la suma de los importes individuales de cada columna puede variar respecto del total indicado como consecuencia del redondeo de las
cifras individuales incluidas.

Incluye los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto asi como el importe de las arras otorgadas por Almagro.
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El detalle (agregado) de la evolucion de los movimientos de las inversiones inmobiliarias, entre 31 de diciembre de 2019 y 31 de
diciembre de 2020, es el siguiente:

31/12/2019 Altas Reclasificacion 31/12/2020
(euros)
Terrenos. ....cccvvverecurevercnnns 17.795.171,16 7.791.372,33 - 25.586.543,49
Construcciones ................. 4.345.693,44 2.096.669,66 569.581,56 7.011.944,66
Construcciones en curso ... 569.581,56 107.500,00 (569.581,56) 107.500,00
Amortizaciones .................. (69.506,41) (109.583,52) - (179.089,93)
Saldo final........coeevrrerrennnne 22.640.939,75 9.885.958,47 - 32.526.898,22

El mismo movimiento, entre el 31 de diciembre de 2020 y el 30 de abril de 2021, es el siguiente:

31/12/2020 Altas Reclasificacion 31/04/2021
(euros)
TEITeN0S....ouvvrereereeererieens 25.586.543,49 9.078.961,70 - 34.665.505,19
Construcciones .................. 7.011.944,66 1.690.167,99 107.500 8.809.612,65
Construcciones en curso ... 107.500,00 103.000,00 (107.500) 103.000
Amortizaciones .................. (179.089,93) (52.604,58) - (231.694,51)
Saldo final.......c.couennenrensens 32.526.898,22  10.819.525,11 - 43.346.423,33

Tal y como se puede observar de las tablas anteriores, la totalidad de las inversiones inmobiliarias de Almagro se centran en
inmuebles, que incluyen tanto viviendas/pisos como garajes o trasteros. Asimismo, Almagro es titular de un local comercial situado
en la Calle Almansa, 22, asi como de un local en la Calle Cafios del Peral (que esté sujeto a un posible ejercicio de derechos de
retracto y que, por tanto, podria dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo). Por otro lado, Aimagro
no tiene terrenos en propiedad y la referencia a esta partida de terrenos que aparece en las cuentas anuales de la Sociedad se
corresponde con el valor del suelo de los diferentes activos inmobiliarios.

La partida relativa a construcciones en curso se corresponde con los importes de las sefiales abonadas por parte de la Sociedad
en concepto de arras.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicién incluyendo gastos
directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en
condiciones de funcionamiento (i.e. Notaria, impuestos aplicables, Registro de la Propiedad, etc.). Para el calculo de la
amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios de vida util estimados para los
mismos. En este sentido, para las construcciones se ha previsto una vida (til estimada de 50 afios.

A la fecha del Documento de Registro Almagro no participa en el capital social o en el patrimonio de otras entidades a las que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Tipo de inmuebles

Dentro de la parte del activo formado por inmuebles para el arrendamiento, de conformidad con la politica de inversion de Almagro,
|la totalidad de las inversiones se realizaran en viviendas situadas en la Comunidad de Madrid y principales capitales de provincia
de Espafia y Portugal, con la siguiente distribucion por areas 0 zonas: (i) un nivel minimo del 60% de viviendas en cartera ubicadas
en la Comunidad de Madrid; y (i) como méximo, el 40% en las principales capitales de provincia de Espafia y Portugal.

En cuanto a la estructura de cada adquisicion, con carécter general son adquisiciones de plena propiedad de cada vivienda en la
que el anterior propietario vendedor permanece en la vivienda en calidad de arrendatario bajo un contrato de arrendamiento a
largo plazo (cuyo formato es asimilable al de contratos de arrendamiento de “renta antigua”). No obstante, la Sociedad utiliza otras
estructuras alternativas en sus adquisiciones y, en particular, en algunos casos la Sociedad adquiere la nuda propiedad,
reconociendo a sus inquilinos un usufructo vitalicio. Estas adquisiciones alternativas representaran como maximo un 20% del
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GAVS, y cumpliran con los requisitos en materia de estrategia de inversion contemplados en este apartado y cualesquiera otro
que sea necesario para seguir aplicando el régimen fiscal especial de SOCIMIs.

En el apartado “Contratos de arrendamiento” se incluye un mayor detalle en cuanto a la estructura y composicion de la cartera de
inmuebles de Aimagro.

Cualquier inversion que no encaje o modifique estos parametros deberé ser aprobada por mayoria simple de los miembros del
consejo de administracion de la Sociedad.

Estructura societaria de inversion

La Sociedad puede, por iniciativa propia o a solicitud de la Gestora, llevar a cabo cualquier tipo de estructura societaria de
inversion, incluyendo joint ventures y adquisiciones de participaciones de control o minoritarias, estando sujeta en todo caso al
cumplimiento de lo establecido en la Ley SOCIMI. En el supuesto de toma de participaciones minoritarias, la Sociedad debe
siempre reservarse el derecho de desinversion de manera libre y sin limitacién alguna en los documentos contractuales de
adquisicién, salvo que la Sociedad, a través de su consejo de administracion o junta general, segin corresponda, acuerde otra
cosa.

(B)  Estrategia de gestion de activos

Los activos de la Sociedad estan gestionados por Almagro Capital Gestién, S.L. que, ademas, tiene la condicién de accionista
minoritario de Almagro con un porcentaje de participacion del 0,34% del capital social con derecho a voto. Los servicios que la
Gestora presta a la Sociedad son todos aquellos servicios profesionales necesarios para la correcta monitorizacion y coordinacion
de la gestién corporativa y de la inversion, asesoramiento y administracion de la Sociedad y de sus inversiones y desinversiones
(incluyendo, a titulo enunciativo y no limitativo, el arrendamiento de dichas inversiones). La Gestora, en la prestacién de los
servicios contratados, debera ejercer el nivel de profesionalidad, diligencia e interés en relacién con el cumplimiento de sus
obligaciones bajo el contrato de gestion que cabria esperar de un gestor reconocido con experiencia en la gestion de propiedades
similares a los inmuebles, actuando de conformidad con las buenas practicas de mercado y los principios de una buena gestion
inmobiliaria y el mejor interés comercial de la Sociedad y de sus accionistas.

A los efectos de implementar dicha delegacion de la gestion a favor de la Gestora, la Sociedad ha otorgado a favor de la misma
un poder de representacion general. Los referidos poderes de representacion son mancomunados de tal forma que siempre seran
al menos dos apoderados los firmantes, salvo que el consejo de administracién de Almagro acuerde modificar esta politica de
apoderamientos. La solvencia y conocimiento en el desarrollo de la actividad de gestion por parte de la Gestora se encuentra
avalada por la larga experiencia y conocimiento que su equipo gestor tiene del sector inmobiliario (ver apartado 4.1.2 del
Documento de Registro).

La Gestora, por tanto, realiza las funciones de “Property Manager”, “Asset Manager” y analisis de inversiones y desinversiones,
incluida la busqueda, estructuracién y disefio de la financiacién. A continuacién, a titulo enunciativo y no limitativo, se recogen las
principales labores que lleva a cabo la Gestora:

- La definicidn de los objetivos de rentabilidad, plazo y sus combinaciones en el tiempo.

- La definicién de la cartera de inversiones por tipologia y modalidades de explotacion.

- La busqueda y localizacién de activos inmobiliarios para la Sociedad.

- La negociacion de las adquisiciones de activos de acuerdo al modelo de negocio de Almagro.
- La eleccion de las formulas de financiacion de las inversiones por tipo de activo.

- Los parametros basicos de la inversidn en términos de precio, condiciones de la operacidn, forma de pago, caracteristicas
de la adquisicion, contenido de los derechos conexos, etc.

- La explotacion de los activos y, en especial, la oferta de arrendamiento, la negociacion de las condiciones de la cesion o
arrendamiento del activo, etc.

6 GAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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- La seleccion y contratacion de personal laboral que pudiera necesitar la Sociedad.

- El analisis de la conveniencia de modificaciones en la configuracion o prestaciones de los inmuebles, y en la seleccién de
contratistas, consultores y facultativos para la obtencién de las preceptivas licencias, en su caso, y para la direccién y
realizacion de trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y ampliaciones, en los activos inmobiliarios.

Como ha quedado sefialado, el consejo de administracion de Almagro controla y supervisa de forma periddica la gestién llevada
a cabo por la Gestora. En este sentido, en virtud del contrato de gestién la Gestora viene obligada a elaborar y entregar al consejo
de administracion de Almagro los siguientes informes:

- Un informe semestral cuyo contenido debera ser veraz y completo en todos los extremos que contemple y que se
presentara al consejo de administracion de la Sociedad en un plazo de 60 dias siguientes a la fecha de cierre de cada
semestre natural. El informe esta confeccionado conforme a un modelo proporcionado por el consejo de administracion
de Almagro y el contenido del mismo incluye, entre otros: (i) resumen ejecutivo; (i) anlisis de las variaciones semestrales;
(iii) cuenta de operaciones individual de la Sociedad; (iv) estado de operaciones individual de la Sociedad; (v) estado del
patrimonio neto en el acumulado anual y desde el comienzo hasta la fecha; (vi) datos de otros activos y pasivos; (vii) datos
sobre pasivos contingentes; etc.

- Un informe trimestral cuyo contenido debera ser veraz y completo en todos los extremos que contemple y que se
presentara al consejo de administracion de la Sociedad en un plazo de 30 dias naturales a partir del cierre de dicho
trimestre natural. Este informe trimestral contendra lo siguiente: (i) resumen sobre el estado de la cartera de inversion y
proximas adquisiciones; (i) informe de liquidez que especifique los saldos de caja; v (iii) los demas informes que pueda
solicitar razonablemente el consejo de administracion de la Sociedad.

Ademas de la labor de supervision y control de la actividad de la Gestora llevada a cabo por el consejo de administracion de la
Sociedad mediante el andlisis y estudio de los informes anteriormente descritos, conviene también mencionar que existen
determinadas materias reservadas en virtud de las cuales se establece en el propio contrato de gestién que la realizacion o
prestacion de determinados servicios relacionados con esas materias requieren necesariamente la autorizacidén o consentimiento
previo del consejo de administracion (el listado de materias reservadas se incluye en el apartado 6.7 del Documento de Registro).
En este listado se incluye que el consejo de administracion de Almagro debera aprobar expresamente cualesquiera servicios
prestados por la Gestora que pudieran generar situaciones y operaciones que puedan dar origen a una situacion de conflicto de
intereses en relacion con la Gestora, 0 a una parte vinculada a la Gestora, o cualquier sociedad controlada por la Gestora o una
parte vinculada a la Gestora, o cualquier sociedad en cuya gestion activa participe la Gestora o una parte vinculada a la Gestora.

Para mayor abundamiento y en relacién con lo apuntado en el parrafo anterior, en el propio contrato de gestiéon también se
establece que en el caso de que alguno de los miembros del rgano de administracion de la Gestora sea, a su vez, miembro del
consejo de administracion de Almagro, éste debera de abstenerse de votar en relacién con aquellos acuerdos a adoptar en el
propio consejo de administracion de Almagro en relacién con las materias reservadas o con la firma, modificacién o extincién del
contrato de gestion. A efectos operativos y para que la Gestora pueda llevar a cabo dichas actividades, el Secretario del consejo
de administracion de Almagro certificara que el consejo de administracién ha dado su consentimiento previo.

Cuando sea necesaria la autorizacion del consejo de administracion de Almagro para la realizacion de una operacion determinada,
la Gestora debera presentar una propuesta separada al consejo de administracion de la Sociedad respecto a la operacion en
cuestion y facilitar al consejo de administracion aquella informacién que pueda solicitar para estudiar la operacion v, si lo decide,
autorizarla.

A la hora de identificar y seleccionar los activos en los que Almagro podria estar interesada, la Gestora recurre habitualmente a,
entre otros, los siguientes tres canales de identificacion:

- Intermediarios generalistas o especializados: se trata de entidades especializadas en el asesoramiento inmobiliario (p. €j.
agentes de la propiedad inmobiliaria) u operadores especializados en asesoramiento financiero a personas mayores.

- Carteras institucionales: grandes patrimonialistas, promotores inmobiliarios, bancos y servicers, que buscan dar salida a
activos compatibles con el alcance de inversion de Almagro.
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- Canal directo: crecimiento organico debido al aumento de popularidad de las soluciones ofrecidas por Almagro y las
recomendaciones de los usuarios.

Junto con los tres canales anteriores, y de cara a facilitar la identificacion de posibles activos inmobiliarios, Almagro también
suscribe contratos de intermediacion inmobiliaria con distintos agentes inmobiliarios cuyas comisiones oscilan entre un 5% y un
1,5% del precio de compraventa. Entre dichos contratos destaca el contrato de intermediacion inmobiliaria suscrito el 4 de junio
de 2021 entre Almagro y Senior Tech, una empresa que incluye entre sus actividades la intermediacién inmobiliaria y en la que
D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez Posadas tienen una participacion agregada indirecta del 50%, con
arreglo al cual Senior Tech presta a Almagro servicios en materia de identificacion y negociacion de operaciones de compraventa
y a cambio tiene derecho a percibir una comisién del 2,5% (que se puede incrementar en funcién del volumen anual de inversion
de Almagro en propiedades presentadas por Senior Tech hasta alcanzar un méximo del 5%) del precio de la compraventa en la
que Senior Tech haya intervenido. El consejo de administracién de Aimagro aprob6, en su sesion celebrada el 4 de junio de 2021,
la suscripcion del referido contrato con Senior Tech (sin acuerdo de exclusividad), con la abstencion de los dos consejeros de
Almagro vinculados a la Gestora. Con objeto de hacer un seguimiento del cumplimiento de este contrato y dada la vinculacion de
la Gestora con este agente inmobiliario respecto a otros, el consejo de administracion de Almagro recibe un informe periddico
acerca de las oportunidades recibidas, origen y aceptacion o rechazo de las propuestas de compra de inmuebles presentadas por
Senior Tech a la comision ejecutiva de la Sociedad.

En cualquier caso, la comision ejecutiva de Almagro es quien en Ultima instancia decide sobre la adquisicion de los activos
presentados por Senior Tech. En este sentido, esta labor de intermediacién llevada a cabo por Senior Tech es independiente de
la labor desempefiada por la Gestora y su Unico objetivo es maximizar las oportunidades de inversién que ofrece el mercado.
Ademas, conviene destacar que los servicios en materia de identificacidn y negociacion de operaciones de compraventa prestados
por Senior Tech a Almagro se ofrecen con un coste inferior al que ofrecen con caracter general el resto de los intermediarios
inmobiliarios.

(C)  Criterios de apalancamiento

La Gestora, al implementar la estrategia de inversidn segun lo previsto en el plan de negocio de la Sociedad vigente en cada
momento (aprobado y/o revisado con caracter anual por parte del consejo de administracion), intentara incrementar la rentabilidad
de los accionistas mediante el endeudamiento a largo plazo de la Sociedad, valorando, en su caso, la necesidad de utilizar
estructuras o instrumentos de cobertura para reducir el riesgo de tipo de interés, de conformidad con los siguientes principios,
salvo que tengan autorizacion expresa de la Sociedad en otro sentido:

- El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad no supere el ratio “loan to value GAV'? global de toda la cartera
de activos de la Sociedad y, en su caso, del 70%.

- A iniciativa propia o previa solicitud de la Gestora, el consejo de administracién de la Sociedad puede modificar la politica
de endeudamiento, incluyendo, sin limitacién alguna, el nivel de su apalancamiento, todo ello habida cuenta de las
circunstancias economicas, el coste de la deuda y capital, el valor razonable de sus activos, las oportunidades de
crecimiento o adquisicion y cualquier otro factor que pueda considerarse relevante.

- La utilizacién de deuda para la adquisicién de activos debe valorarse caso por caso, tomando en consideracion la
capacidad que tenga la Sociedad para soportar mas endeudamiento.

- No es necesario requerir garantia alguna o recurso alguno contra los accionistas de la Sociedad de cara a solicitar
financiacién bancaria.

(D)  Contratos de arrendamiento

Los contratos de arrendamiento de vivienda que suscribe la Sociedad cumplen con los parametros fijados en el plan de negocio
de la Sociedad vigente en cada momento en materia de renta anual, rentabilidad y duracion. Salvo excepciones debidamente
justificadas, los contratos de arrendamiento son de larga duracién y de obligado cumplimiento para Almagro y dicha duracion
queda ligada a la esperanza de vida de cada arrendatario.

7 Loan to value GAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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De cara a la ejecucion de cada una de las inversiones inmobiliarias de Almagro, tal y como ya ha quedado anticipado, se hace un
analisis previo individualizado de cada operacion, tomando en consideracién factores actuariales en términos de longevidad,
esperanza de vida, y “vida habil” (referido al tiempo estimado que pueden vivir los potenciales arrendatarios por su cuenta, sin
necesidad de trasladarse a una residencia o, en su caso, irse a vivir con un familiar). Adicionalmente se lleva a cabo una valoracién
de salida del inmueble conservadora, teniendo en cuenta la evolucién histérica de los precios de las viviendas a nivel de cada
barrio, el tamafio del activo y de la liquidez/demanda de la tipologia del inmueble en cuestion, asi como del valor histérico del
arrendamiento del inmueble.

Con los factores descritos en el parrafo anterior, se obtiene un precio de venta futuro del activo, asi como una fecha prevista de
venta, y en base a estos criterios (i.e. esperanza de vida/vida habil y valoracion de salida del inmueble), se calcula el desembolso
(i.e. potencial precio de adquisicion) a realizar para la adquisicion del activo inmobiliario en cuestion y el descuento a aplicar sobre
el valor de tasacion del activo, con el objetivo de alcanzar un retorno o rentabilidad. Este retorno ha sido fijado por la politica de
inversion de la Sociedad, y esta formado por multiples variables, como la localizacion, tamafio y tipologia del activo, esperanza
de vida de los inquilinos, costes de mantenimiento, valor de alquiler medio, entre otros factores. Por su parte, el importe aplazado
en el precio de adquisicion se corresponde a la esperanza de vida de los inquilinos aplicando un valor de mercado. Estos importes
son parametrizados para cada una de las operaciones, ofreciendo una solucién a medida segin las necesidades de cada
vendedor.

Estrategia de contratacién de Aimagro

A la fecha del Documento de Registro, Aimagro implementa su estrategia de adquisicion de activos inmobiliarios a través de tres
tipos 0 modelos de operaciones cuyo detalle se explica a continuacion:

- Modelo “Vivienda Inversa”. el modelo Vivienda Inversa hace referencia a la estructura prototipica de adquisicion de activos
inmobiliarios de Almagro. Se trata de aquellas operaciones inmobiliarias que responden al modelo y estructura tipica y
preferida de Aimagro. Este modelo se caracteriza por la formalizacion de la correspondiente escritura de compraventa
inmobiliaria con un descuento sobre el precio de mercado establecido. En unidad de acto al tiempo de la formalizacién de
la correspondiente escritura de compraventa, los vendedores (antiguos titulares del activo) y Almagro suscriben el
correspondiente contrato de arrendamiento cuya duracién busca cubrir sobradamente la esperanza de vida de los
vendedores (futuros arrendatarios) y se estructura en dos periodos de tiempo diferenciados: (i) un primer periodo (cuya
duracién es calculada en base a los criterios descritos en el epigrafe anterior), en el que hay un precio aplazado cuyas
cuotas se fijan en funcion de la renta pactada durante ese periodo, de tal forma que durante este periodo el inquilino
percibe mensualmente el precio aplazado con el que puede hacer frente al pago de la renta correspondiente a esa
mensualidad (con caracter general se trata de pagos domiciliados por lo que la propia Almagro gestiona la transferencia
del precio aplazado y el cobro del recibo de la renta). En este primer periodo los arrendatarios quedan obligados a pagar
los gastos de la comunidad de propietarios; y (i) un segundo periodo en el que el arrendatario queda obligado a abonar
una renta de alquiler cuyo importe queda sujeto a una bonificacion extraordinaria y personalisima en atencién a las
circunstancias personales de cada arrendatario que se corresponde con la cuota ordinaria de la comunidad de propietarios
en la que reside el arrendatario y que se revisa con caracter anual en funcién de la variacidn experimentada por la referida
cuota de cada comunidad de propietarios (en este segundo periodo los gastos de comunidad pasan a ser pagados por
Almagro, que recibe un importe equivalente en concepto de renta).

En el supuesto de fallecimiento del arrendatario con anterioridad a la terminacion del plazo de duracion previsto en el
correspondiente contrato de arrendamiento (y con independencia de si el fallecimiento se produce en el primer o en el
segundo periodo), podran subrogarse en el contrato de arrendamiento aquellas personas que cumplan con los requisitos
establecidos por el articulo 16 de la LAU en virtud del cual se establece que en caso de muerte del arrendatario, tendran
derecho de subrogacién en el contrato:

(i) El conyuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con él.

(i) La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en analoga relacion de
afectividad a la de conyuge, con independencia de su orientacion sexual, durante, al menos, los dos afios
anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia en comdn, en cuyo caso bastara la
mera convivencia.
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(iii) Los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran sujetos a su patria potestad
o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con él durante los dos afios precedentes.

(iv)  Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido habitualmente con él durante los dos afios precedentes
a su fallecimiento.

(v) Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la circunstancia prevista en la letra anterior.

(vi)  Las personas distintas de las mencionadas en las letras anteriores que sufran una minusvalia igual o superior al
65 por 100, siempre que tengan una relacion de parentesco hasta el tercer grado colateral con el arrendatario y
hayan convivido con éste durante los dos afios anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento quedara
extinguido.

En consideracién a lo anterior, aquellas personas que cumplan con los anteriores requisitos tendran derecho de
subrogarse en la posicién contractual del anterior arrendatario, bajo los mismos términos y condiciones (sin perjuicio de
lo previsto en los siguientes parrafos sobre la posible modificacion de la renta en casos de subrogacion), siempre y cuando
el fallecimiento del causahabiente se haya producido durante los siete primeros afios de vida del contrato de
arrendamiento tal y como exige el articulo 9 de la LAU. Ello es debido a que el referido articulo 9 de la LAU prevé el
periodo de siete afios como duracion minima de los contratos de arrendamiento cuando el arrendador es una persona
juridica (como es Almagro), salvo que el arrendatario manifieste a Almagro, con treinta dias de antelacion como minimo
a la fecha de terminacién del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo. Transcurridos los
primeros siete afios de duracion del contrato de arrendamiento, ante un eventual fallecimiento del arrendatario y aun
cuando se hubiese producido una subrogacion, Aimagro podra optar voluntariamente por resolver el contrato de
arrendamiento y recuperar la vivienda.

Para aquellos supuestos en los que la subrogacion de los herederos (o los terceros que, conforme al articulo 16 de la
LAU, pudieran estar eventualmente legitimados a subrogarse) se produce con posterioridad al transcurso del primer
periodo de precio aplazado (i.e. en cualquier momento posterior a la finalizacion del periodo de precio aplazado), los
herederos del causahabiente (o los terceros legitimados) no se veran beneficiados por la bonificacion extraordinaria y
personalisima del causahabiente al haberse establecido ésta con caracter personalisimo en su persona (y no en la de los
eventuales herederos o terceros que pudieran reunir las condiciones exigidas por la norma para poder subrogarse en el
contrato de arrendamiento) y en atencion a sus circunstancias personales. A estos efectos, en los correspondientes
contratos de arrendamiento se prevé expresamente la fijacion de una renta determinada para estos supuestos (superior
a la renta bonificada pactada con el anterior arrendatario). En la mayoria de los arrendamientos, el importe de la renta
mensual “bonificada” durante este segundo periodo suele coincidir con el importe mensual equivalente a la cuota ordinaria
(gastos) de la comunidad de propietarios y el importe de dicha renta de alquiler se revisa con caracter anual en funcién
de la variacion experimentada por la referida cuota de cada comunidad de propietarios. Durante este segundo periodo los
arrendatarios quedan liberados de asumir los gastos de la comunidad de propietarios.

Por tltimo, en caso de que el arrendatario falleciera durante el primer periodo o periodo de precio aplazado de la duracién
del contrato de arrendamiento, los herederos del arrendatario tendran derecho a subrogarse en la posicion contractual del
causahabiente en lo que respecta a la capacidad de compensar las rentas del arrendamiento con las cantidades aplazadas
en el contrato de compraventa en cuestién. Por tanto, si ninguno de los herederos quisiera subrogarse en el contrato de
arrendamiento, éstos tendrén un derecho de crédito frente a Aimagro por la parte del precio de compraventa aplazado y
no compensado con las rentas derivadas del correspondiente contrato de arrendamiento.
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Modelo “Sale&Leaseback”. dado que no todas las personas que residen en los activos inmobiliarios sobre los que Aimagro
tiene intencion de invertir (i.e. adquirir) estan interesadas en formalizar una operacién bajo el modelo Vivienda Inversa
descrito en el punto anterior y que, a modo de ejemplo, eventualmente pueden preferir cobrar la totalidad del precio de la
compraventa sin aplicacién de ningln tipo de descuento que posteriormente se compense con las rentas del
correspondiente contrato de arrendamiento, Almagro también ha formalizado un gran nimero de operaciones que
denomina “Sale&Leaseback” que se caracterizan porque Almagro compra el activo y formaliza, en unidad de acto, un
contrato de arrendamiento para que el vendedor pueda quedarse como arrendatario en el inmueble que, hasta ese
momento, era de su titularidad.

Bajo esta modalidad, al contrario que en el supuesto anterior, no existe precio aplazado y, por tanto, no existe periodo de
precio aplazado, ni tampoco existe una renta bonificada. No obstante, en la practica se pueden generar importes de precio
aplazado de activos bajo este modelo en la medida en que los activos pasen del modelo Vivienda Inversa al
Sale&Leaseback con motivo del término del contrato de arrendamiento inicial y, en menor medida, como consecuencia
de una retencion efectiva de la renta para algunos activos, que una vez consumida comienzan a abonar la correspondiente
renta.

Sin perjuicio de lo anterior, dado que Almagro ofrece un modelo de contrato de arrendamiento que prevé una duracién
mas larga que la exigida por la LAU a estos efectos (buscando normalmente que la duracién del contrato de arrendamiento
cubra la esperanza de vida de los inquilinos), esto permite a Almagro poder ofrecer y pagar un precio inferior al precio de
mercado de la vivienda y conseguir asi incrementar su capacidad de retorno en el momento de la desinversion.

No obstante lo anterior, el importe de la renta mensual a pagar por parte del arrendatario y el importe de descuento a
aplicar sobre el precio de compraventa depende de la casuistica de cada operacion y de los términos y condiciones
acordados entre las partes al momento de formalizar cada operacion de compraventa. Tal y como ha quedado apuntado
en el parrafo anterior, uno de los factores que influye a la minoracién o descuento en el precio de compraventa es la
duracién acordada en los diferentes contratos de arrendamiento que se suscriben. Si bien, en ltimo término, el aspecto
principal que marca de mayor manera tanto el importe de descuento a aplicar en el precio de compraventa, como la renta
a pagar por el arrendatario, son los intereses concretos de cada arrendatario en cada operacion a suscribir. A modo de
conclusion se puede sefialar que bajo esta modalidad se puede decir que cuanto mayor es la renta mensual a pagar por
parte del arrendatario, menor sera el descuento que aplicar en el precio de compraventa y viceversa.

Modelo “nuda propiedad”. hace referencia a aquellas operaciones inmobiliarias en virtud de las cuales en el

correspondiente contrato de compraventa Almagro adquiere la nuda propiedad y el vendedor se reserva el derecho de
usufructo (disfrute) de la vivienda. En consecuencia, bajo esta modalidad se encuentran aquellos activos inmobiliarios que
no generan flujos de caja (ingresos) dado que el usufructuario no paga ningun tipo de renta a Aimagro. Esta modalidad
de adquisicion de activos inmobiliarios es residual en comparacion con las dos anteriores.

A efectos ilustrativos, a continuacién se incluyen diversas tablas donde se resume de forma agregada la situacion y composicion
de la cartera inmobiliaria de Almagro clasificandola en funcién de: (i) la tipologia de operacién suscrita para adquirir cada activo
inmobiliario; (i) periodo temporal en el que se encuentra el activo inmobiliario en cuestion; y (iii) ubicacion del activo inmobiliario.

La informacién incluida en la siguiente tabla se corresponde con informacion a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis
activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la
cartera de activos de Almagro en el corto plazo:

N° Edad Valor de mercado Descuento Cash
activos) media Desinversion@ Tamafio  Precio compra Forma de pago @) @ Ingresos anuales yield®

Potencial

afios m? euros €/m2  Abonado Aplazado  euros €/m2 Actual®  Neto® U]

Vivienda Inversa 32 89,7 5,6 6.174  22.037.878 3.569 17.828.878 4.209.000 28.265.900 4.578  22,0% 939.500 898.228  870.084  3,9%
Sale&Leaseback 43 84,9 72 5144  14469.983 2.813 13.730.183 739.800 21.730.900 4.225  334% 321576  273.988 736418 51%
Nuda propiedad 6 94,5 3,0 928 3.180.000 3.427 3.180.000 - 4011.000 4322  20,7% - (5.691)  141.730  4,5%
Total 81 88,5 57 12246  39.687.861 3.241 34.739.061 4.948.800 54.007.800 4.410 26,5%  1.261.075 1.166.525 1.748.233 4,4%

(1)

La tabla incluye los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22 ya que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente. La
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diferencia en el numero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 (i.e. 80) se debe (i) a la no inclusidn en esta
tabla de los seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (i) a la desagregacion en la presente tabla del activo Cuatro Caminos 2 que
en el informe de Gesvalt se refleja como un dnico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).

Hace referencia al periodo medio de desinversion / venta de los activos inmobiliarios de la cartera, medido en afios. El periodo medio de desinversion coincide
con el periodo medio de duracidn de los contratos de arrendamiento suscritos ya que, una vez finalizan estos (por cualquier motivo: defuncion del arrendatario,
resolucion anticipada, etc.), la Sociedad analiza las diferentes alternativas disponibles para obtener un retorno sobre la inversion.

Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en
consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion
(i.e. duracién, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio
de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar
que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros)
que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Codigo
Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos
activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.

Incluye el porcentaje aproximado de descuento sobre el precio de compra tomando en consideracion el valor de mercado, aplicado en funcién de la modalidad
de operacion implementada para formalizar la adquisicion de cada activo inmobiliario.

Se corresponde con los ingresos que, en funcién de la modalidad de operacidn suscrita, es capaz de obtener Aimagro actualmente en un periodo de 12 meses
consecutivos. En estos ingresos se computan tanto las rentas efectivas percibidas en concepto de renta de arrendamiento, asi como en aquellas operaciones
suscritas bajo el modelo Vivienda Inversa, en que se han pactado compensaciones de rentas de arrendamiento con el precio aplazado en la correspondiente
operacion de compraventa inmobiliaria.

Se corresponde con la diferencia entre el ingreso actual y los gastos directamente asociados a los activos inmobiliarios (i.e. gastos de comunidad, IBI, seguro).
Se corresponde con el ingreso potencial que, en concepto de renta mensual por arrendamientos, podria percibir Almagro en el supuesto de que el activo
inmobiliario se quedara libre. Es decir, las cifras que aparecen reflejadas en esta columna son una mera estimacion de la Sociedad basada en los precios
histéricos de alquiler de cada zona.

Hace referencia al retorno esperado o rentabilidad promedio de la inversion y se calcula a través de la division de los ingresos potenciales del activo una vez
libre comparado con el precio de compra.

Tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos
a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro
en el corto plazo:

- Almagro habia suscrito un total de 32 contratos de arrendamiento bajo la modalidad “Vivienda Inversa”, 43 contratos de
arrendamiento bajo la modalidad “Sale&leaseback” (de los cuales 3 se quedaron vacios y, por tanto, no tenian un contrato
de arrendamiento en vigor sobre los mismos) y contaba con 6 activos inmobiliarios bajo el régimen de nuda propiedad.

- La edad promedio de los arrendatarios de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de Modelo Vivienda
Inversa a dicha fecha era de 89,7 afios y de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de
Sale&Leaseback de 84,9 afios. Por su parte, la media de edad de los usufructuarios de los activos inmobiliarios adquiridos
bajo el régimen de nuda propiedad era de 94,5 afios.

- De los 22.037.878 euros satisfechos por Almagro en concepto de precio de compra de los activos inmobiliarios bajo el
régimen de Modelo Vivienda Inversa, 17.828.878 euros se corresponden a pago efectivo y 4.209.000 euros se
corresponden con aplazados en la compraventa.

- De los 14.469.983 euros satisfechos por Almagro en concepto de precio de compra de los activos inmobiliarios bajo el
régimen de Sale&Leaseback, 13.730.183 euros se corresponden a pago efectivo y 739.800 euros se corresponden con
aplazados en la compraventa (que en su practica totalidad se deben al precio aplazado de activos que han pasado del
modelo Vivienda Inversa al Sale&Leaseback con motivo del término del contrato de arrendamiento inicial y, en menor
medida, a una retencion efectiva de la renta para algunos activos, que una vez consumida comienzan a abonar la
correspondiente renta).

En este sentido, conviene precisar que la modalidad Sale&Leaseback recoge también aquellos contratos de
arrendamiento suscritos en origen bajo la modalidad de “renta antigua” en los que se subroga Aimagro. Estas operaciones
se caracterizan por formalizarse con un alto descuento y una renta de arrendamiento muy baja lo que provoca el efecto
de aumentar el importe agregado de descuento aplicado sobre los inmuebles incluidos en esta categoria de
Sale&Leaseback.

- El periodo medio de desinversion previsto de los contratos de arrendamiento suscritos bajo el Modelo Vivienda Inversa es
de 5,6 afios. Por su parte, la media prevista de duracion de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de
Sale&Leaseback es de 7,2 afios v, por Ultimo, la duracién media de los derechos reales de usufructo constituidos sobre
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los activos inmobiliarios adquiridos por Almagro bajo el régimen de nuda propiedad es de 3 afios.

La informacion incluida en la siguiente tabla se corresponde con los activos adquiridos con posterioridad al 30 de abril de 2021;

N° Cash
activos Tamafo Precio compra Forma de pago Valoracion AC(") Ingresos anuales yield
m? euros €/m? Abonado  Aplazado euros €m2  Actual Neto  Potencial
Vivienda Inversa - - - - - - - - - - - -
Sale&Leaseback 9 931 3.420.600 3.674 3.156.001 264599  4.875940 5237 77.880 70432  150.960 4,4%
Nuda propiedad 1 400 1.010.000  2.525 1.010.000 - 1.400.860  3.502 - (3.200) 36.000 3,6%
Total 10 1.331 4.430.600 3329  4.166.001  264.599  6.276.800 4.716  77.880  67.232  186.960 4,2%

Hace referencia a la valoracion de los activos inmobiliarios efectuada por Almagro. Esta valoracion “Almagro Capital” (Valoracion AC) es una valoracion de
caracter interno y no auditada de los activos de Almagro, que es estimada como el potencial valor de mercado de alquiler de los activos libre de inquilinos
considerando el Yield o rentabilidad de mercado del inmueble especifico. Se incluye esta columna a efectos meramente ilustrativos dado que la tabla contempla
los activos adquiridos con posterioridad al 30 de abril de 2021, que es la fecha de corte establecida para el ultimo informe de valoracion de Gesvalt y del
correspondiente informe de revision limitada. La Valoracion AC no se encuentra auditada, ni ha sido objeto de revision limitada.

A continuacion se incluye una tabla que resume la composicién de la cartera inmobiliaria de Almagro a 30 de abril de 2021, si
bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar
de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo, clasificandola en funcién del momento temporal en el que
se encuentran los diferentes activos inmobiliarios que la componen y los contratos de arrendamiento en vigor:

N° Edad Valor de Cash
activos® media Desinversion Tamafio  Precio compra Forma de pago mercado® Descuento Ingresos anuales yield

afios m? euros €/m2  Abonado Aplazado  euros €/m? Actual Neto Potencial
Tramo 1 30 89,7 56 5701  20.287.878 3.559 16.178.878 4.109.000 25.895.900 4.542  21,7% 854.500  817.114  800.484 3,9%
Tramo 2 2 88,9 57 473 1.750.000 3.700 1.650.000  100.000 2.370.000 5.011  26,2% 85.000 81.114 69.600 4,0%
Otros® 45 87,5 7,1 5269  15.036.207 2.854 14.929.407 106.800 22.374.028 4.246  32,8% 2717176 230467  768.049 51%
Libre 3 - - 740 2433776 3291 1.865.776 568.000 3.114.872 4212 219% 44.400 37.829 99.600 4,1%
Bajo reforma 1 - - 63 180.000 2.857  115.000 65.000  253.000 4.016  28,9% - - 10.500  5,8%
Total 81 88,5 57 12246  39.687.861 3.241 34.739.061 4.948.800 54.007.800 4.410  26,5%  1.261.075 1.166.525 1.748.233 4,4%

(1)

La tabla incluye los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22 ya que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente. La
diferencia en el niimero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 (i.e. 80) se debe (i) a la no inclusién en esta
tabla de los seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (i) a la desagregacion en la presente tabla del activo Cuatro Caminos 2 que
en el informe de Gesvalt se refleja como un Gnico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).

Hace referencia a la valoracién actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en
consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion
(i.e. duracion, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio
de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar
que en la valoracién de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros)
que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo
Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos
activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.

Hace referencia a los activos sobre los que no hay en vigor un contrato de arrendamiento conforme al modelo de Vivienda Inversa.

Tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos
a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro
en el corto plazo:

- De la totalidad de contratos de arrendamiento suscritos por parte de Almagro, de los 32 que se corresponden con los
contratos de arrendamiento que siguen el modelo Vivienda Inversa 30 se encontraban en el periodo de pago aplazado,
que es asimilable a las rentas del contrato de arrendamiento. El importe total descontado sobre el precio de adquisicién
de estos activos inmobiliarios es de 4.109.000 euros (sobre 20.287.878 euros). Por su parte, el segundo tramo de los
contratos de arrendamiento bajo el modelo Vivienda Inversa abarca desde el fin del primer tramo hasta la conclusion o
transcurso del periodo de duracidn pactado en el correspondiente contrato de arrendamiento. En este sentido, a 30 de
abril de 2021 solo habia 2 activos en este tramo, con un precio de adquisicién de 1.750.000 euros.
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- El resto de los contratos de arrendamiento suscritos por parte de Almagro, 45 contratos, no siguen el esquema del Modelo
Vivienda Inversa. De estos 45 contratos de arrendamiento, en 3 de ellos se han suscrito nuevos contratos debido a la
rescision del contrato original. Los referidos contratos de arrendamiento no prevén ningun tipo de clausula penal especifica
por resolucién anticipada.

- Por su parte, tal y como se indica en la tabla anterior, 3 activos se encuentran libres, esto es, sin un contrato de
arrendamiento en vigor. Los referidos activos llevan libres de inquilinos un periodo diez meses, cuatro meses y
aproximadamente tres semanas, respectivamente.

- Por dltimo, se indica un activo bajo reforma. Esto se debe a que se quedd vacio durante la vigencia del contrato de
arrendamiento y, dado que esta situacién se produjo antes del transcurso de los 3 afios de tenencia obligatoria minima
de los activos inmobiliarios que exige el articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, Almagro ha decidido reformarlo para aumentar
su valor de mercado y maximizar su retorno esperado en el futuro.

La informacion incluida en la siguiente tabla se corresponde con los activos adquiridos con posterioridad al 30 de abril de 2021:

N° Edad Cash
activos® media Desinversion Tamafo  Precio compra Forma de pago Valoracion AC  Descuento Ingresos anuales yield
afos m?2 euros €/m2  Abonado Aplazado  euros €/m? Actual Neto Potencial
Tramo 1 - - - - - - - - - - - - - - -
Tramo 2 - - - - - - - - - - - - - - -
Otros 10 746 53 1331 4430600 3.329 4.166.001 264.599 6.276.800 4.716  29,4% 77880 67232  186.960 42%
Libre - - - - - - - - - - - - - - -
Bajo reforma - - - - - - - - - - - - - - -
Total 10 74,6 53 1331 4430600 3.329 4.166.001 264.599 6.276.800 4.716  29,4% 77880  67.232  186.960 4,2%
A continuacion se incluye una tabla que resume la composicion de la cartera inmobiliaria de Almagro a 30 de abril de 2021, si
bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar
de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo, clasificandola en funcion de la zona en la que se ubican los
activos inmobiliarios (“prime” en referencia a barrios tales como Salamanca, Jerénimos, Chamartin, Chamberi o Retiro y
“oportunista” en referencia a barrios tales como Lavapiés, Tetuan o Legazpi), asi como por tipologia de operacion formalizada
para la adquisicion de cada activo inmobiliario (Modelo Vivienda Inversa, Sale&Leaseback y nuda propiedad).
N° Edad Plazo de Valor de Cash
activos()  arrendatario  desinversion  Tamaio Precio compra Forma de pago mercado® Descuento Ingresos anuales yield
afos m? euros €/m?2  Abonado Aplazado euros €/m? Actual Neto Potencial
Vivienda Inversa 32 89,7 56 6174  22037.878 3.569 17.828.878  4.200.000 28.265900 4.578  22,0% 930.500  898.228  870.084  3.9%
21 89,6 57 5063 19538750 3.859 15979.750  3550.000 24.949.900 4.928  21,7% 824.222 786565  753.048  39%
Oportunista.. 1 899 52 1111 2499128 2249 1849128 650000 3.316.000 2985  24,6% 115278 111663 117036  4,7%
Sale8Leaseback 43 849 7,2 5144 14460983 2813 13730483  730.800 21.730.900 4.225  334% 321576 273988 736418  51%
2% 84,8 71 3640  11.721.006 3220 11.046.206  674.800 17.087.900 4.694  314% 252040  217.722 524438 45%
Oportunista.. 19 853 77 1.504 2748977 1828 2683977 65000 4643000 3088  408% 69053 56265 211980  7,7%
Nuda propiedad 6 94,5 3,0 928 3.180.000 3427  3.180.000 . 4011.000 4322  207% . (5.691) 141730 45%
5 949 29 856 3070.000 3586  3.070.000 . 3864000 4514  205% . (5691)  131.050  43%
Oportunista.. 1 85,1 6.4 7 110000 1528  110.000 - 147000 2042  252% - 10680  9,7%
Total 81 88,5 57 12.246  39.687.861 3.241 34.739.061 4.948.800 54.007.800 4.410  265%  1.261.075 1.166.525 1.748.233  44%

La tabla incluye los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22 ya que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente. La diferencia
en el nimero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 (i.e. 80) se debe (i) a la no inclusion en esta tabla de los
seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (ii) a la desagregacion en la presente tabla del activo Cuatro Caminos 2 que en el informe
de Gesvalt se refleja como un Unico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).

Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Aimagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en consideracion,
entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion,
renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos
de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la
valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros) que estan
sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por
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tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la
valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.

Tal y como se puede comprobar en la tabla anterior, a 30 de abril de 2021, excluyendo los seis activos que estan sujetos a un
posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el
corto plazo:

- De todos los activos inmobiliarios que han sido adquiridos por Almagro bajo la modalidad “Vivienda Inversa” 21 se
encuentran situados en zonas prime de la Comunidad de Madrid, lo que representa una valoracién aproximada de forma
agregada de 24.949.900 euros. Por su parte, 11 activos inmobiliarios adquiridos bajo la modalidad “Vivienda Inversa” se
encuentran situados en zonas con alto potencial de revalorizacion de la Comunidad de Madrid, lo que representa una
valoracion aproximada de forma agregada de 3.316.000 euros.

- De los activos inmobiliarios adquiridos por Almagro bajo la modalidad de “Sale&Leaseback” 24 se encuentran situados en
zonas prime de la Comunidad de Madrid, lo que representa una valoracion aproximada de forma agregada de 17.087.900
euros. Por su parte, 19 activos inmobiliarios adquiridos bajo esta modalidad se encuentran situados en zonas con alto
potencial de revalorizacion de la Comunidad de Madrid, lo que representa un importe aproximado de 4.643.000 euros.

- De los 6 activos inmobiliarios de Almagro adquiridos bajo el régimen de nuda propiedad, 5 se encuentran ubicados en
zonas prime de la Comunidad de Madrid.

A efectos ilustrativos se incluye a continuacion una tabla que resume de forma agregada la informacién contenida en la tabla
anterior pero sin distinguir por tipologia 0 modalidad de operacion.

N° Edad Valor de Cash
activos® media Desinversion Tamafio Precio compra Forma de pago mercado® Descuento Ingresos anuales yield
anos m2 euros €/m2  Abonado Aplazado euros €/m? Actual Neto Potencial
Prime 50 88,6 59 9.559 34.329.756  3.591 30.095.956 4.233.800 45.901.800 4.802  252% 1.076.261 998.596 1.408.537 4,1%
Oportunista 3 87,7 6,4 2.687 5.358.105 1.994 4.643.105 715000 8.106.000 3.017  339% 184.814  167.929  339.696 6,3%
Total 81 88,5 5.7 12246  39.687.861 3.241 34.739.061 4.948.800 54.007.800 4.410  26,5% 1.261.075 1.166.525 1.748.233 4,4%
0] La tabla incluye los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22 ya que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente. La diferencia
en el nimero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 (i.e. 80) se debe (i) a la no inclusion en esta tabla de los
seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (i) a la desagregacion en la presente tabla del activo Cuatro Caminos 2 que en el informe
de Gesvalt se refleja como un Unico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).
2 Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en consideracion,

entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion,
renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos
de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la
valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros) que estan
sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por
tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la
valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.
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La informacion incluida en la siguiente tabla se corresponde con los activos adquiridos con posterioridad al 30 de abril de 2021:

N° Edad Plazo de Cash
activos  arrendatario desinversion ~ Tamaio Precio compra Forma de pago Valoracion AC Descuento Ingresos anuales yield
aios m? euros €/m? Abonado  Aplazado euros €/m? Actual Neto Potencial

Vivienda Inversa
Prime ...

Oportunista..............

Sale&Leaseback 9 69,6 54 931 3.420.600 3.674 3.156.001 264.599 4.875.940 5.237 29,8% 77.880 70.432 150.960  4,4%
Prime .....veevvvvneennes 8 69,5 47 784 2.999.600 3.826 2.891.001 108.599 4.350.061 5.549 31,0% 62.280 56.008 136.560  4,6%
Oportunista.............. 1 69,9 10,0 147 421.000 2.864 265.000 156.000 525.879 3.577 19,9% 15.600 14.424 14.400 3,4%

Nuda propiedad 1 91,7 5,0 400 1.010.000 2.525 1.010.000 - 1.400.860 3.502 27,9% - (3.200) 36.000 3,6%
Prime......ccocvvvvivenns 1 91,7 50 400 1.010.000 2525 1.010.000 - 1.400.860 3.502 27,9% - (3.200) 36.000 3,6%
Oportunista.............. - - - - - - - - - - - - - - -

Total 10 74,6 53 1.331 4.430.600 3.329 4.166.001 264.599 6.276.800 4.716 29,4% 77.880 67.232 186.960  4,2%

(E)  Estrategia de alto valor afadido

Debido a las caracteristicas del negocio de Almagro, normalmente no es necesario ningin tipo de inversién en capex en el
momento de compra de la vivienda, ya que los vendedores de cada activo inmobiliario son los anteriores propietarios y, por tanto,
aceptan el arrendamiento en las mismas condiciones en la que se encuentra cada vivienda en el momento de su venta. Ademas,
tampoco resulta necesario una revision recurrente de las condiciones de arrendamiento ya que éstas son acordadas con caracter
previo al cierre de la correspondiente compraventa y se mantienen constantes durante la vigencia del contrato de arrendamiento.

Asimismo, una vez finalizado el periodo de arrendamiento, la Sociedad podra realizar inversiones en capex con el objetivo de
mejorar las condiciones de alquiler o venta de la vivienda, maximizando el retorno de la inversién de sus accionistas.

La Gestora gestiona los activos inmobiliarios de Almagro de una manera rigurosa y se centra principalmente en identificar
potenciales riesgos, analizar escenarios de posibles desinversiones, crear valor para los accionistas de la Sociedad y ofrecer
salidas Optimas y sencillas en las desinversiones.

Ademas de lo anterior, otras ventajas del modelo de negocio de Aimagro son:
(i) Posicionamiento unico en el mercado, ya que carece de competidores.
(ii) Alianzas con las principales empresas de asesoramiento financiero a personas de avanzada edad.

(i) Cobertura en caso de desplome de los precios, debido a que la estrategia se basa en comprar en rangos de precios
cercanos a los precios minimos de la Ultima década y en barrios donde la recuperacién de precios es mas acelerada.

(iv)  Mercado potencial creciente en nimero de viviendas y en nimero de jubilados que estan interesados en vender con un
descuento respecto del mercado de vivienda libre a cambio de una solucidn segura a largo plazo.

(v) Equipo experimentado y con sélida experiencia en procesos de adquisiciones y crecimiento de empresas.
En definitiva, las palancas de valor de la estrategia de Almagro son las siguientes:

- Compra con descuento: El modelo de compra con alquiler posterior permite adquirir viviendas por debajo del precio de
mercado, ya que no se puede disfrutar del inmueble al formalizar un arrendamiento desde el primer dia. Los
arrendamientos de Almagro se pactan con el inquilino con caracter previo a la compra, y suelen tener condiciones
favorables para los inquilinos como las rentas fijas. De esta forma, se impacta en el precio de compra consiguiendo la
Sociedad mayores descuentos.

- Monetizacion: En el momento que los activos quedan libres de los arrendamientos, la Sociedad podra elegir entre arrendar
el inmueble o en venderlo, cristalizando el descuento obtenido inicialmente tanto por arrendamiento al actualizar su importe
a los valores de mercado para activos en buen estado y obtener asi una rentabilidad por alquiler superior como por la
venta.
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- Diversificacion: Al gestionar un elevado volumen de operaciones, la Sociedad consigue diversificar la cartera de activos y
potenciales desviaciones en longevidad, que quedan compensadas por los casos en los que el activo se queda libre antes
de lo esperado debido bien a la decision de la persona de abandonar el hogar por otra residencia o bien al fallecimiento
prematuro.

A las ventajas del modelo de negocio de Almagro y las palancas de valor descritas en los parrafos anteriores se suman las altas
barreras de entrada en este sector de actividad. A continuacién se recogen algunas de las principales:

- Tamario minimo critico: Con el objetivo de diversificar adecuadamente los riesgos inherentes al modelo de negocio, se
necesita operar bajo un tamafio minimo, por lo que potenciales inversores que entren en este segmento tardaran tiempo
en alcanzar ese tamafio minimo critico, lo que supone una importante barrera de entrada al mercado.

- Modelo de prediccidn actuarial propio: Almagro hace uso de un sistema actuarial propio para llevar a cabo las estimaciones
de longevidad de sus inquilinos. Para su desarrollo la Sociedad cuenta con el apoyo de académicos de prestigio.

- Acceso a pipeline de oportunidades: Estrecha colaboracion con los principales operadores del mercado de monetizacion
de lavivienda para el sector de la tercera edad asi como acceso directo a actores institucionales (grandes patrimonialistas,
promotores inmobiliarios, bancos y servicers) que contactan con Almagro para ofrecer oportunidades.

- Know-how de gestion de activos dispersos: Capacidad de gestion de una cartera de activos atomizada de forma eficiente.

- Confianza: Imagen de marca responsable y reconocimiento en el mercado.
2.2.2. Actividades principales

Almagro es una sociedad patrimonialista que es titular directo de una cartera de inmuebles compuesta por viviendas arrendadas,
€en su gran mayoria, a personas de la tercera edad (entendiendo como tal a personas mayores de 65 afios).

La actividad de Almagro consiste en adquirir viviendas propiedad de personas de la tercera edad con un descuento significativo
respecto a su valor de mercado con objeto de arrendarselas con caracter vitalicio durante un plazo ligado a su esperanza de vida,
de tal modo que la Sociedad, al término de dicho arrendamiento (ya sea por voluntad del propio arrendatario o por su fallecimiento),
proceda a su desinversion a medio o largo plazo.

Asimismo, destacar que a la fecha del Documento de Registro la Sociedad es patrono de la Fundacién Edad y Vida cuya mision
es promover la corresponsabilizacion, y el equilibrio, entre el sector publico y la iniciativa privada con el fin de dar respuesta a los
retos econémicos y sociales del envejecimiento de la poblacion.

La Sociedad se constituy6 el 20 de junio de 2017 y sus acciones fueron admitidas el 16 de enero de 2019 a negociacion en el
segmento SOCIMI del Mercado Alternativo Bursétil (actualmente denominado BME Growth). En el documento informativo de
incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil de la Sociedad de diciembre de 2018 (el “DIIM”), que se encuentra publicado en la
pagina web de Almagro (www.almagrocapital.com), se incluy6 informacion detallada de los activos de la Sociedad a dicha fecha.
Esta informacién no ha sido examinada por la CNMV.

Para el desarrollo de su objeto social, la Sociedad suscribié un contrato de gestion con la Gestora que se describe con mas detalle
en el apartado 6.7 del Documento de Registro. La solvencia y reputacion de la Gestora viene justificada por la amplia experiencia
y trayectoria de su equipo gestor que, conjuntamente, suman mas de 60 afios de experiencia en el sector (véase el apartado 4.1
del Documento de Registro para mas informacion sobre la experiencia del equipo gestor).

A la fecha del Documento de Registro, la Sociedad es titular de 91 inmuebles (excluidos un local comercial que se corresponde
con uno de los sitos en Almansa 22 y los seis activos sobre los que existe un potencial ejercicio de derechos de retracto y que,
por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Aimagro en el corto plazo) situados en su totalidad en la
provincia de Madrid.
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A 30 de abril de 2021, la cartera de activos de la Sociedad estaba valorada en 57.491.615 euros, segun el informe de valoracion
de los activos emitido por Gesvalt con fecha de 14 de mayo de 2021. Se hace constar que en la valoracién de Gesvalt a 30 de
abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros y que
fueron adquiridos por un precio de 2.000.000 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del
titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Codigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar
de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. A este respecto, el referido titular ha comunicado a Aimagro
la presentacion de una demanda relativa al ejercicio del derecho de retracto, si bien a la fecha del Documento de Registro la
Sociedad no ha recibido la correspondiente notificacion del juzgado ni, por tanto, se le ha dado traslado de la demanda.
Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracién de Gesvalt de la cartera de Aimagro a 30 de abril de 2021 asciende
a 54.007.800 euros. Asimismo, el NAV8 ascendia, a dicha fecha y excluyendo dichos activos, a la cantidad de 51.490.987 euros.

En dicha valoracion no se han considerado diez activos adquiridos por la Sociedad con posterioridad al 30 de abril de 2021, fecha
de corte del informe, por un precio de 4.430.600 euros y cuyo valor de mercado la Sociedad estima internamente en 6.276.800
euros.

A continuacion se incluye una tabla que resume la composicién de la cartera inmobiliaria de Almagro a 30 de abril de 2021, si
bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar
de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo, de acuerdo con el informe de valoracion emitido por Gesvalt.
La siguiente tabla clasifica la cartera inmobiliaria en funcién de la tipologia de operacién formalizada a los efectos de adquirir la
titularidad del activo inmobiliario correspondiente:

N° Valor de mercado  Valor de mercado  Descuento Cash
activos(’ Tamafio  Precio compra Forma de pago @ libre® @ Ingresos anuales yield®

Potencial

m?2 euros €/m2  Abonado Aplazado  euros €/m2 euros €/m? Actual®  Neto® U]

Vivienda Inversa 32 6.174  22.037.878 3.569 17.828.878 4.209.000 28.265.900 4.578 31.406.700 5.087 22,0% 939.500 898.228 870.084  3,9%
Sale&Leaseback 43 5144  14469.983 2813 13.730.183 739.800 21.730.900 4.225 25252500 4.909 334% 321576 273988 736418 51%
Nuda propiedad 6 928 3.180.000 3.427 3.180.000 - 4011.000 4.322 4981724 5.368 20,7% - (5.691)  141.730  4,5%
Total 81 12246  39.687.861 3.241 34.739.061 4.948.800 54.007.800 4.410 61.640.924  5.034 26,5% 1.261.075 1.166.525 1.748.233 4,4%

(1)

La tabla incluye los valores correspondientes a todos los activos situados en Almansa 22 ya que el edificio no se encuentra dividido horizontalmente. La
diferencia en el numero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 (i.e. 80) se debe (i) a la no inclusidn en esta
tabla de los seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (i) a la desagregacion en la presente tabla del activo Cuatro Caminos 2 que
en el informe de Gesvalt se refleja como un dnico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).

Hace referencia a la valoracidn actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en
consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracién
(i.e. duracion, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio
de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar
que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros)
que estén sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo
Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos
activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Aimagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.

Hace referencia a la valoracion de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS sin tomar en consideracion factores
tales como los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion, renta, etc.), sino
basandose en que los activos se encuentran libres de inquilinos, a 30 de abril de 2021. En su lugar, la valoracion parte de la asuncion de que los activos se
encuentran libres de inquilinos. Asimismo se excluyen los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian
dejar de formar parte de la cartera de activos de Aimagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracién de Gesvalt a 30 de abril de
2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 4.774.900 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de
derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian
dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracién de Gesvalt de la
cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 61.640.924 euros.

Incluye el porcentaje aproximado de descuento sobre el precio de compra tomando en consideracion el valor de mercado, aplicado en funcién de la modalidad
de operacion implementada para formalizar la adquisicion de cada activo inmobiliario.

Se corresponde con los ingresos que, en funcion de la modalidad de operacién suscrita, es capaz de obtener Almagro actualmente en un periodo de 12 meses
consecutivos. En estos ingresos se computan tanto las rentas efectivas percibidas en concepto de renta de arrendamiento, asi como en aquellas operaciones
suscritas bajo el modelo Vivienda Inversa, en que se han pactado compensaciones de rentas de arrendamiento con el precio aplazado en la correspondiente
operacion de compraventa inmobiliaria.

8 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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Se corresponde con la diferencia entre el ingreso actual y los gastos directamente asociados a los activos inmobiliarios (i.e. gastos de comunidad, IBI, seguro).
Se corresponde con el ingreso potencial que, en concepto de renta mensual por arrendamientos, podria percibir Almagro en el supuesto de que el activo
inmobiliario se quedara libre. Es decir, las cifras que aparecen reflejadas en esta columna son una mera estimacion de la Sociedad basada en los precios
histéricos de alquiler de cada zona.
Hace referencia al retorno esperado o rentabilidad promedio de la inversion y se calcula a través de la division de los ingresos potenciales del activo una vez
libre comparado con el precio de compra.

(A)  Cartera de inmuebles de Almagro

A continuacion, se incluye informacion sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los
seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la
cartera de activos de Aimagro en el corto plazo:

# Nombre del activo Localidad Distrito Barrio Fecha de adquisicion
1 Goya 1(1) Madrid Goya Salamanca 26/07/2017
2 Nueva Esparia 1) Madrid Nueva Espafia Chamartin 03/11/2017
3 Arapiles 1 Madrid Arapiles Chamberi 111212017
4 Goya 200 Madrid Goya Salamanca 20/02/2018
5 Princesa 14) Madrid Princesa Moncloa 04/07/2018
6 Recoletos 1) Madrid Recoletos Salamanca 30/07/2018
7 Chopera 1 Madrid Chopera Arganzuela 14/09/2018
8 Lavapiés 1) Madrid Lavapiés Centro 14/09/2018
9 Lavapiés 2 Madrid Lavapiés Centro 14/09/2018
10 Palacio 1) Madrid Palacio Centro 01/10/2018
1 Chueca 1 Madrid Chueca Retiro 20/11/2018
12 Recoletos 2(8) Madrid Recoletos Centro 29/11/2018
13 Ibiza 1) Madrid Ibiza Chamartin 28/01/2019
14 Bernabéu 1(10) Madrid Bemabéu Salamanca 01/02/2019
15 Cuatro Caminos 1('") Madrid ~ Cuatro Caminos Tetuan 19/03/2019
16-23 Cuatro Caminos 2(2 Madrid ~ Cuatro Caminos Tetuan 20/03/2019
24 Chueca 2 Madrid Chueca Tetuan 22/03/2019
25 Goya 3(13) Madrid Goya Centro 28/03/2019
26 Barrio del Pilar 1(14) Madrid Barrio del Pilar Salamanca 23/05/2019
27 Almagro 1(19) Madrid Almagro Chamberi 31/05/2019
28 Almagro 2(10) Madrid Almagro Chamberi 27/06/2019
29 Guindalera 1(17) Madrid Guindalera Fuencarral 10/07/2019
30 Ibiza 2 Madrid Ibiza Chamberi 12/09/2019
31 Almagro 3(18) Madrid Almagro Chamberi 13/09/2019
32 Gaztambide 1 Madrid Gaztambide Salamanca 25/09/2019
33 Vallehermoso 1(19) Madrid Vallehermoso Retiro 03/10/2019
34 Ibiza 3 Madrid Ibiza Chamberi 05/11/2019
35 Cuatro Caminos 3 Madrid Cuatro Caminos Chamartin 11/12/12019
36 Castellana 1 Madrid Castellana Salamanca 26/12/2019
37-38 Cuatro Caminos 4 Madrid Cuatro Caminos Retiro 20/12/2019
39 Castellana 2 Madrid Castellana Salamanca 26/12/2019
40 Castellana 3 Madrid Castellana Salamanca 26/12/2019
41 Palos de Moguer 1 Madrid  Palos de Moguer Carabanchel 30/12/2019
42 Palos de Moguer 2 Madrid ~ Palos de Moguer Carabanchel 30/12/2019
43 Lavapiés 3 Madrid Lavapiés Arganzuela 30/12/2019
44 Arapiles 2 Madrid Arapiles Arganzuela 30/12/2019
45 Arapiles 3 Madrid Arapiles Centro 30/12/2019
46 Arapiles 4 Madrid Arapiles Chamberi 30/12/2019
47 Trafalgar 1 Madrid Trafalgar Chamberi 30/12/2019
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# Nombre del activo Localidad Distrito Barrio Fecha de adquisicion

48 Trafalgar 2 Madrid Trafalgar Arganzuela 30/12/2019
49 Castellana 4 Madrid Castellana Chamberi 14/01/2020
50 Castellana 5 Madrid Castellana Tetuan 17/01/2020
51 Ciudad Jardin 1 Madrid Ciudad Jardin Arganzuela 24/01/2020
52 Goya 4(20) Madrid Goya Tetuan 06/02/2020
53 Goya 5 Madrid Goya Salamanca 20/02/2020
54 Puerta Bonita 1 Madrid Puerta Bonita Chamberi 25/02/2020
55 Puerta Bonita 2 Madrid Puerta Bonita Chamberi 25/02/2020
56 Rios Rosas 1 Madrid Rios Rosas Chamberi 25/02/2020
57 Vallehermoso 2 Madrid Vallehermoso Chamberi 25/02/2020
58 Imperial 1 Madrid Imperial Tetuén 25/02/2020
59 Imperial 2 Madrid Imperial Salamanca 25/02/2020
60 Marroquina 1 Madrid Marroquina Hortaleza 10/03/2020
61 Pinar del Rey 1 Madrid Pinar del Rey Latina 13/05/2020
62 Goya 6 Madrid Goya Moratalaz 13/05/2020
63 Aluche 1 Madrid Aluche Salamanca 08/06/2020
64 Cuzco 1Y Madrid Cuzco Salamanca 04/12/2020
65 Palos de Moguer 3 Madrid ~ Palos de Moguer Tetuén 30/11/2020
66 Nueva Espafia 222 Madrid Nueva Espafia Arganzuela 1711212020
67 Valdeacederas 1 Madrid Valdeacederas Chamartin 20/11/2020
68 San Fermin 1 Madrid San Fermin Ciudad Lineal 21/12/2020
69 Pacifico 1 Madrid Pacifico Tetuan 21/12/2020
70 Jerénimos 1) Madrid Jerénimos Retiro 08/01/2021
71 Goya 74 Madrid Goya Salamanca 20/01/2021
72 BomabéuFlspanoaménica  yjagig His%g;”:abrﬁg;ica Chamartin 22/02/2021
73 Concepcion 1 Madrid Concepcion Ciudad Lineal 03/03/2021
74 Lista 1(26) Madrid Lista Salamanca 05/03/2021
75 Acacias 1 Madrid Acacias Arganzuela 10/03/2021
76 Chueca-Justicia 1 Madrid Chueca-Justicia Centro 15/03/2021
77 Concepcion 2 Madrid Concepcion Ciudad Lineal 15/03/2021
78 Fuente del Berro 12 Madrid Fuente del Berro Salamanca 18/03/2021
79 Recoletos 3 Madrid Ibiza Chamartin 25/03/2021
80 Vallehermoso 3 Madrid Vallehermoso Chamberi 07/04/2021
8128 Castellana 6 Madrid Castellana Salamanca 22/04/2021
82-86 Arras(®) Madrid - - -

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre todos los activos situados en Almansa, 22 constituida a favor de Banco de Sabadell (véase el punto 2.1.2).
Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe un aval bancario sobre este activo constituido con el Banco de Sabadell a favor del vendedor (véase el punto 2.1.2).
Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).
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Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Bankinter, S.A. (véase el punto 2.1.2).

Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell, S.A. (véase el punto 2.1.2).

La diferencia en el nimero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 (i.e. 80) se debe (i) a la no inclusién
en esta tabla de los seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (ii) a la desagregacion en la presente tabla del activo Cuatro
Caminos 2 que en el informe de Gesvalt se refleja como un dnico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).
Activos por los cuales a 30 de abril de 2021 solamente se habian cerrado contrato de arras, si bien su compra ha sido ejecutada con posterioridad a
dicha fecha. Véase el apartado (B) siguiente para mas informacion sobre el estado de ejecucion de las arras.

SN SN
SLdsgted=

~
L

(B)  Resumen del informe de valoracion de los activos inmobiliarios de Almagro a 30 de abril de 2021

Gesvalt, como experto en el sector inmobiliario, ha valorado de forma individual cada uno de los activos inmobiliarios de Almagro
a 30 de abril de 2021, emitiendo el correspondiente informe de valoracion, de acuerdo con los Estandares de Valoracién de la
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), en base a la Décima Edicién del Red Book, vigente desde enero de 2020, emitido
por el International Valuation Standards Council (IVSC).

a. Valoracién de los activos inmobiliarios de Aimagro a 30 de abril de 2021

Conforme a la valoracion realizada por Gesvalt, el valor de mercado de los activos inmobiliarios propiedad de Aimagro a 30 de
abril de 2021 ascendié a 57.491.615 euros. Se hace constar que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen
seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros y que fueron adquiridos por un
precio de 2.000.000 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de
los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la
cartera de activos de Almagro en el corto plazo. A este respecto, el referido titular ha comunicado a Almagro la presentacion de
una demanda relativa al ejercicio del derecho de retracto, si bien a la fecha del Documento de Registro la Sociedad no ha recibido
la correspondiente notificacion del juzgado ni, por tanto, se le ha dado traslado de la demanda. Consecuentemente, si se excluyen
estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Aimagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros. Ademas, en
dicha valoracion no se han considerado diez activos adquiridos por la Sociedad con posterioridad al 30 de abril de 2021, fecha de
corte del informe, por un precio de 4.430.600 euros y cuyo valor de mercado la Sociedad estima internamente en 6.276.800 euros.

La siguiente tabla muestra el desglose de la valoracién (precio de adquisicion, valor neto contable y valor de mercado) de cada
activo inmobiliario de Almagro a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio
de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo:
Fecha de
Nombre del activo  adquisicion Precio de adquisicion(?)  Valor neto contablel®  Valor de mercado(®
(no auditado)

(euros)
Goya 1 26/07/2017 418.263 595.915 854.000
Nueva Espafia 1 03/11/2017 1.450.000 1.468.097 1.630.000
Arapiles 1 111212017 520.000 518.715 736.000
Goya 2 20/02/2018 270.000 276.443 320.000
Princesa 1 04/07/2018 1.960.000 1.952.922 2.349.000
Recoletos 1 30/07/2018 564.000 752.387 844.000
Chopera 1 14/09/2018 98.113 98.896 210.000
Lavapiés 1 14/09/2018 155.943 155.390 254.000
Lavapiés 2 14/09/2018 145.943 145.431 269.000
Palacio 1 01/10/2018 480.000 622.764 790.000
Chueca 1 20/11/2018 400.000 399.190 510.000,00
Recoletos 2 29/11/2018 875.000 892.995 960.000
Ibiza 1 28/01/2019 600.000 596.788 861.000
Bernabéu 1 01/02/2019 420.000 419.928 465.000
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Fecha de
Nombre del activo  adquisicion Precio de adquisicion(?  Valor neto contablel®  Valor de mercado(®)

(no auditado)

(euros)
Cuatro Caminos 1 19/03/2019 475.000 499.129 669.000
Cuatro Caminos 24) 20/03/2019 970.000 1.026.453 1.753.000
Chueca 2 22/03/2019 140.000 139.281 213.000
Goya 3 28/03/2019 1.100.000 1.097.511 1.323.000
Barrio del Pilar 1 23/05/2019 250.000 266.366 317.000
Almagro 1 31/05/2019 918.000 1.003.555 1.366.000
Almagro 2 27/06/2019 1.200.000 1.369.315 1.854.000
Guindalera 1 10/07/2019 450.000 448.956 561.000
Ibiza 2 12/09/2019 320.000 326.636 449.000
Almagro 3 13/09/2019 1.100.000 1.113.994 1.612.000
Gaztambide 1 25/09/2019 420.000 448.608 546.000
Vallehermoso 1 03/10/2019 811.000 814.586 1.013.900
Ibiza 3 05/11/2019 925.000 942.428 1.250.000
Cuatro Caminos 3 11/12/2019 800.000 811.967 1.029.000
Castellana 1 26/12/2019 180.000 179.527 273.000
Cuatro Caminos 4 20/12/2019 650.000 650.734 890.000
Castellana 2 26/12/2019 150.000 193.791 301.000
Castellana 3 26/12/2019 195.000 149.079 197.000
Palos de Moguer 1 30/12/2019 61.970 62.564 169.000
Palos de Moguer 2 30/12/2019 152.055 152.534 238.000
Lavapiés 3 30/12/2019 205.279 206.165 321.000
Arapiles 2 30/12/2019 409.396 409.182 577.900
Arapiles 3 30/12/2019 367.442 367.528 721.000
Arapiles 4 30/12/2019 539.348 539.469 772.000
Trafalgar 1 30/12/2019 64.744 65.222 126.000
Trafalgar 2 30/12/2019 77.077 77.320 130.000
Castellana 4 14/01/2020 195.000 196.901 315.000
Castellana 5 17/01/2020 300.000 286.235 418.000
Ciudad Jardin 1 24/01/2020 290.000 290.732 537.000
Goya 4 06/02/2020 1.150.000 1.256.558 1.509.000
Goya 5 20/02/2020 620.000 649.440 716.000
Puerta Bonita 1 25/02/2020 68.932 61.444 125.000
Puerta Bonita 2 25/02/2020 61.321 69.074 129.000
Rios Rosas 1 25/02/2020 323.839 329.461 584.000
Vallehermoso 2 25/02/2020 416.895 418.408 734.000
Imperial 1 25/02/2020 333.092 330.879 504.000
Imperial 2 25/02/2020 316.328 320.270 418.000
Marroquina 1 10/03/2020 200.000 204.215 237.000
Pinar del Rey 1 13/05/2020 120.000 122.981 165.000
Goya 6 13/05/2020 280.000 310.048 452.000
Aluche 1 08/06/2020 210.000 210.552 309.000
Cuzco 1 04/12/2020 700.000 710.165 1.115.000
Palos de Moguer 3 30/11/2020 180.000 201.670 253.000
Nueva Espafia 2 1711212020 3.750.000 3.783.164 4.914.000
Valdeacederas 1 20/11/2020 110.000 112.716 147.000
San Fermin 1 2111212020 100.000 102.829 134.000
Pacifico 1 2111212020 200.000 205.232 272.000
Jerénimos 1 08/01/2021 1.436.000 1.462.442 1.754.000
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Fecha de

Nombre del activo  adquisicion Precio de adquisicion(?  Valor neto contablel®  Valor de mercado(®)

(no auditado)

(euros)
Goya7 20/01/2021 900.000 899.920 1.061.000
HispZ?lrg:rzzl:i-ca . 2200212021 350.000 355.029 392.000
Concepcion 1 03/03/2021 175.000 182.892 210.000
Lista 1 05/03/2021 263.750 273277 339.000
Acacias 1 10/03/2021 438.000 450035 574.000
Chueca-Justicia 1 15/03/2021 800.000 811.259 981.000
Concepcion 2 15/03/2021 156.128 160.296 208.000
Fuente delBerro 1 18/03/2021 850.000 1.075.989 1.196.000
Recoletos 3 25/03/2021 1,025.000 1.047.072 1.096.000
Vallehermoso 3 07/04/2021 280.000 287.033 333.000
Castellana 6 2210412021 1.800.000 1.796.434 2.153.000
Total® 39.687.861 41.232.410 54.007.800

Estos importes se corresponden con el precio de adquisicion asignado a cada activo propiedad de Almagro teniendo en cuenta
el precio de adquisicion de cada cartera de activos.

A 30 de abril de 2021 segun los estados financieros intermedios de Almagro no auditados cerrados a dicha fecha, que han sido
utilizados como base para calcular el NAV y el NAV por accién a dicha fecha. NAV y NAV por accion son MARs, véase el
apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre estas medidas alternativas de rendimiento. La diferencia
entre los importes de esta columna y los de la columna sobre el precio de adquisicion se debe principalmente a la adicion en la
primera de los costes de adquisicion derivados de la compra de activos, asi como de los costes que han sido activados desde
que los activos han entrado en la cartera de Aimagro, por ejemplo, el capex de las reformas llevadas a cabo.

Hace referencia a la valoracién actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia
RICS que toma en consideracion, entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento
suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracién (i.e. duracion, renta, etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril
de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto,
podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la
valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de
2021 en 3.483.814 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de
los activos de conformidad con el articulo 1522 del Codigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la
cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracién de Gesvalt de
la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.

Este importe incluye el importe agregado de todos los activos situados en Almansa 22 con motivo de que el edificio no se
encuentra dividido horizontalmente.

Este importe incluye el valor neto contable de los dos activos titularidad de Almagro situados en la calle General Ramirez 22.
Se advierte de que la suma de los importes de cada columna puede variar respecto del total indicado como consecuencia del
redondeo de las cifras individuales incluidas.
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Se hace constar que con posterioridad al 30 de abril de 2021, fecha de referencia del Ultimo informe de valoracién emitido por
Gesvalt, la Sociedad ha adquirido diez activos inmobiliarios por un importe total de 4.430.600 euros, y tiene otorgadas arras
respecto de cinco activos. A continuacion incluimos el detalle de los referidos activos y su precio de adquisicion:

Fecha de
Activo adquisicion Precio de adquisicion Forma de pago
Fondos propios Deuda
(euros)
El Viso may-21 300.000 300.000
Arapiles may-21 324.600 324.600
Arglielles may-21 1.010.000 1.010.000
Pacifico may-21 421.000 421.000
Recoletos jun-21 1.025.000 1.025.000
Ibiza 20-1 jun-21 440.000 440.000
Lista 20-2 jun-21 150.000 150.000
Ibiza 20-2 jun-21 240.000 240.000
Ibiza 20-3 jun-21 230.000 230.000
Ibiza 20-4 jun-21 290.000 290.000
Sol™ - 255.000 255.000
Rios Rosas(" - 155.898 155.898
Rios Rosas(" - 178.330 178.330
Rios Rosas( - 93.689 93.689
Huertas(" - 392.583 392.583
Total 5.506.100 5.506.100

(1) Activos respecto de los cuales solamente se han suscrito contratos de arras, pendiente la formalizacion de la compra en
notaria. El precio de adquisicién se corresponde con el precio acordado con el vendedor y que habra sido abonado al
momento, en su caso, de la ejecucion de la compraventa.

b. Métodos e hipétesis de valoracién utilizados en los informes de valoracién de los activos inmobiliarios

La metodologia de valoracion utilizada por Gesvalt para la determinacion del valor de mercado del patrimonio inmobiliario de
Almagro a 30 de abril de 2021 ha sido el descuento de flujos de caja, teniendo en cuenta si los inmuebles estan o no arrendados,
asi como el plazo de comercializacion previsto para cada uno y su valor de salida. A partir de estos parametros se establece un
horizonte de inversion de cada descuento de flujos de caja individual.

El valor de salida es el valor atribuido al activo a partir del ultimo periodo de proyeccidn o previsiones explicitas y su célculo se
basa, habida cuenta de la naturaleza de los activos de Almagro, en el precio estimado de venta en ese momento.

El método de descuento de flujos de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables que generaran los activos
durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de dicho periodo y en la valoracion
de aquéllos que, no generando ingresos periodicos (es decir, aquellos activos que tienen algin importe o saldo aplazado),
necesitan un periodo de maduracién para su comercializacion y crean en ese tiempo una serie de ingresos y gastos. Los flujos
de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversién y las hipotesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la
aproximacion del valor residual y la tasa interna de rentabilidad. Es el mas utilizado para la valoracion de activos en rentabilidad
por su rigor y su capacidad analitica, posibilitando el examen de los factores que crean valor y el reconocimiento de forma explicita
del valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacion de tales activos.

Ademas, con el fin de llegar a un valor de mercado para determinar el valor de salida de cada activo en un escenario de
desinversion, Gesvalt también ha utilizado el método de comparacion.

El método de comparacién cominmente utilizado para la valoracion de almacenes, trasteros, parkings y viviendas libres se basa
en la comparacion de la propiedad objeto de valoracion con otra de similares caracteristicas, recientemente vendida o que se
encuentre actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y teniendo en cuenta factores como la
antigiiedad, la situacion y ciertas condiciones, que son susceptibles de producir diferencias, como son la antigliedad, la situacién,
ciertas condiciones, etc.
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A estos efectos, la existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables, de datos sobre transacciones u ofertas
que permitan identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables, de informacion adecuada sobre
el comportamiento historico de las variables determinantes en la evolucion de los precios del mercado inmobiliario de los
inmuebles de usos analogos a los que se valoran y de informacién suficiente sobre la situacion actual del mercado son esenciales

para la obtencién de unas conclusiones razonables y suficientemente justificadas.

(C)  Rentas por arrendamiento de los inmuebles de la Sociedad

La totalidad de los “Ingresos por arrendamiento” de la Sociedad se corresponden con los ingresos derivados de los contratos de
arrendamiento suscritos sobre los diferentes activos inmobiliarios. Por su parte, la partida relativa a “Otros ingresos de explotacion”
por importe de 1.200 euros tiene como origen la devolucién por estar adscritos a un nuevo concurso con el IVIMA. Dicho importe

se corresponde con la devolucion del importe depositado.

La totalidad de la cifra de negocio de la Sociedad ha sido generada integramente en Madrid.

30/04/2021 31/12/12020 31/112/2019
(no auditado) (auditado)
(euros)
Importe neto de la cifra de negocios.............. 333.328,58 689.707,29 468.426,05
Ingresos por arrendamiento............cocvcvnevreennes 331.623,09 688.507,29 390.715,81
Otros ingresos de explotacion . 1.705,49 1.200,00 77.710,24
La siguiente tabla contiene un desglose de los ingresos por arrendamiento de Almagro:
30/04/2021 31/112/2020 311212019
(no auditado)
(euros)
Ingresos por arrendamiento.................. 331.623,09 688.507,29 390.715,81
ACtiVOS €N CaMera ......ccouuvvrcrererirerrierennns 289.515,64 640.027,56 294.904,54
Ingresos activos comprados( .................. 42.107,45 49.679,73 173.521,51
(1) Se corresponde con los ingresos de los activos adquiridos por la Sociedad en el periodo en curso objeto de

reporte.

El crecimiento de los ingresos por arrendamiento de la Sociedad se debe, principalmente, al proceso continuo de compra de

activos en el que se encuentra.

En funcién de la tipologia de operacidn en virtud de la cual Almagro ha formalizado la correspondiente operacion de compraventa
y simultdneo contrato de arrendamiento, los ingresos de Almagro pueden clasificarse (de manera agregada) de la siguiente

manera:
30/04/2021 31/112/2020 31112/2019
(no auditado)
(euros)

Ingresos por arrendamiento............ 331.623,09 688.507,29 390.715,81
Modelo Vivienda Inversa ('................ 236.507,55 486.894,16 352.765,36
Sale&Leaseback@ ... 95.115,54 202.813,13 115.660,69
(1) Se corresponde con los ingresos bajo el Modelo Vivienda Inversa.
(2) Se corresponden con contratos de arrendamiento formalizados bajo la modalidad de “Sale&Leaseback”

tradicional (que se traduce en compraventa y posterior arrendamiento), rentas antiguas o cualquier

modelo que no sea el Modelo Vivienda Inversa.
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La Sociedad reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado y la duracion estimada del alquiler de los inmuebles. La
diferencia entre la renta de mercado y la renta real establecida en cada contrato en base a la duracién del mismo da lugar a una
periodificacion contabilizada en el pasivo tal y como ha quedado detallado en el apartado 2.1.2 anterior. En este sentido, la
Sociedad periodifica el importe derivado de las rentas futuras de los distintos inmuebles abonados por el propietario vendedor en
el momento de la firma, por el uso de la vivienda que hace dicho propietario de forma vitalicia como arrendatario (la tasa de
descuento). En consecuencia, el precio de cada escritura prevé este anticipo implicito en la medida en que es una obligacion que
asume la Sociedad hasta el fallecimiento del arrendatario. Esta periodificacion va variando mensualmente por la diferencia entre
la renta real y la renta de mercado hasta la finalizacién de dicho contrato de arrendamiento.

A la fecha del Documento de Registro, salvo 4 viviendas que no se encuentran arrendadas y estan siendo objeto de rehabilitacion,
o0 en comercializacion, de cara a incrementar su retorno, el resto de las viviendas propiedad de Almagro estan arrendadas a
diferentes arrendatarios.

A continuacién se incluye el detalle de los ingresos por cada activo inmobiliario de la Sociedad en el ejercicio finalizado a 31 de
diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019.

Nombre del activo Ingresos a 31/12/2020 Ingresos a 31/12/2019
(no auditado)

(euros)
Goya 1 29.244 29.244
Nueva Espaiia 1 33.000 22917
Goya 2 13.000 12.000
Princesa 1 75.000 75.000
Recoletos 1 22.200 22.200
Chopera 1 94 94
Lavapiés 1 2.238 2.238
Lavapiés 2 3.120 3.120
Chueca 1 1.664 1.664
Recoletos 2 44444 44444
Ibiza 1 25.000 22917
Bernabéu 1 15.600 14.300
Goya 3 40.000 30.000
Cuatro Caminos 1 24.240 20.200
Cuatro Caminos 2 46.289 26.300
Chueca 2 992 744
Barrio del Pilar 1 10.000 5.833
Guindalera 1 20.000 10.000
Almagro 1 - 18.000
Almagro 2 - 184
Palacio 1 - 4274
Almagro 3 11.639 3.499
Gaztambide 1 26.400 6.600
Vallehermoso 1 42.000 10.500
Cuatro Caminos 3 33.332 2.778
Cuatro Caminos 4 20.000 1.667
Lavapiés 3 3.314 -
Arapiles 2 5.773 -
Arapiles 3 7.704 -
Arapiles 4 7.584 -
Trafalgar 1 1.281 -
Trafalgar 2 1.234 -
Palos de Moguer 1 520 -
Palos de Moguer 2 417 -
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Castellana 4 4.026 -

Ciudad Jardin 1 2.322 -
Goya 4 27.500 -
Goya 5 27.500 -

Castellana 1 4910 -
Castellana 2 4.209 -
Castellana 3 2.237 -
Imperial 2 5.008 -
Rios Rosas 1 3.577 -
Imperial 1 4.864 -

Vallehermoso 2 3.622 -

Puerta Bonita 1 2.068 -

Puerta Bonita 2 129 -

Marroquina 1 8.621 -

Goya 6 4.800 -

Aluche 1 9.333 -

Pinar del Rey 1 5.556 -

Palos de Moguer 3 902 -
Total 688.507 390.716

(D)  Seguros de los inmuebles de Aimagro

La politica de Almagro es formalizar pélizas de seguro de dafios de cara a cubrir los potenciales riesgos de sus inversiones
inmobiliarias. A la fecha del Documento de Registro, la Sociedad tiene suscritas pélizas de seguro sobre cada uno de sus activos,
con algunas de las principales entidades aseguradoras espafiolas como son: Liberty Seguros, Compafia de Seguros y
Reaseguros, S.A., Preventiva Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A., BanSabadell Seguros Generales, S.A. de Seguros y
Reaseguros, FIATC Seguros y Reaseguros, S.A., Linea Directa Aseguradora, S.A., Compafia de Seguros y Reaseguros y Mapfre
Espania, S.A.

Ala fecha del Documento de Registro, todos los activos inmobiliarios de Almagro se encuentran debidamente asegurados a través
de la correspondiente pdliza de seguro de dafios. Entre los riesgos que se encuentran cubiertos por todas las pélizas de seguro
suscritas por Almagro se incluyen los riesgos asociados a cualquier pérdida asociada a la destruccion o dafios del inmueble o
continente, asi como la responsabilidad asociada a los propietarios del activo. Ademas, los arrendatarios de cada inmueble
mantienen el seguro suscrito previamente por la anterior propiedad de cara a cubrir cualquier riesgo relacionado con el continente
y contenido de cada inmueble.

Las fechas de vencimiento de las pélizas de seguro suscritas por la Sociedad son anuales desde el momento de la adquisicion.
Una vez llegada la fecha de vencimiento sin que ninguna de las partes haya notificado expresamente a la otra su voluntad de no
renovarlo, las polizas se renovaran tacitamente por periodos sucesivos de un afio. A 31 de diciembre de 2020 el importe total
abonado por Almagro en concepto de primas de seguro ascendio a la cantidad de 13.949,90 euros.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso de que se produjeran dafios no asegurados en los activos inmobiliarios de cuantia superior a
la de las coberturas contratadas o un incremento del coste de los seguros contratados, Almagro experimentaria una pérdida en
relacion con la inversion realizada en el activo afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos para dicho activo.
Asimismo, la Sociedad podria ser responsable de los costes de reparacién asociados a dafios no causados por riesgos no
cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades.
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2.2.3. Mercados principales

Almagro tiene por objeto la adquisicion de viviendas ubicadas en Espafia y Portugal para su posterior arrendamiento, si bien, a
fecha del Documento de Registro, todas sus viviendas se encuentran ubicadas en la Comunidad de Madrid.

El mercado espafiol se caracteriza por tener una mayor tradicion o tendencia a la propiedad frente al arrendamiento en
comparacion con otros paises europeos como Francia y Reino Unido, en los que mediante el Viagery el Equity Release Mortgage,
respectivamente, existe una tendencia muy arraigada a la monetizacion de la vivienda de cara a la jubilacién. Como referencia
del tamafio de mercado, en Espafia se cierran unas 1.500 transacciones sélo de nuda propiedad cada afio. Esto contrasta con el
tamafio del mercado francés, donde se realizan unas 8.000 transacciones equivalentes anualmente. En volumen, tanto el mercado
inglés con 4.000 millones de libras, como el francés, con 4.800 millones de euros, superan al espafiol.

Desde hace unos afios se esta tratando de fomentar la implantacién de este tipo soluciones en el mercado espaiiol, por tratarse
de alternativas de licuacién de patrimonio que permiten complementar al sistema publico de pensiones. Asimismo, existen
informes en esta materia como el emitido por el Instituto Santalucia en colaboracién con investigadores de la Universidad Carlos
Il de Madrid y la Universidad Jaume | (“Alternativas a la insuficiencia de las pensiones: instrumentos para dotar de liquidez a los
activos inmobiliarios” que advierten del riesgo de sostenibilidad a largo plazo del sistema publico de pensiones y de la potencial
necesidad de implementar ajustes a la baja en el nivel medio de las pensiones en el corto y medio plazo que, consecuentemente,
motivaran en los proximos afios el auge de instrumentos, productos financieros y aseguradores que permitan una fuente adicional
de ingresos durante la etapa de jubilacién a través de bienes iliquidos como la vivienda.

Entre los principales argumentos recogidos en el informe anteriormente referido, se sefiala que los datos de las ultimas décadas
muestran una clara tendencia hacia una esperanza de vida creciente, un descenso de la tasa de natalidad, y una tasa de
mortalidad relativamente baja. En la Comunidad de Madrid los datos han seguido las mismas tendencias, tal y como recogen los
siguientes graficos:

Esperanza de vida en la Comunidad de Madrid (1975-2019)

Esperanza de vida

Afg de nacimiento

Fuente: INE
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Mortalidad por ano en la Comunidad de Madrid

Fuente: INE

Tasa de natalidad en la Comunidad de Madrid 2002-2019

Macidos por mil
habitantes

Fuente: INE

Por otro lado, en cuanto al nimero de pensionistas, la tendencia en la incorporacion de pensionistas al sistema es creciente en
los ultimos diez afios, pasando de mas de 7,6 millones de pensionistas en 2008, a mas de 9 millones en marzo de 2021. Asimismo,
de acuerdo con los datos del Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y Migraciones incluidos en el informe sobre la evolucion
mensual de las pensiones del sistema de seguridad social de marzo de 2021, el nimero de pensiones a 31 de diciembre de 2020
ascendia a 9,8 millones, un incremento de casi 1 millén respecto a 2011 (lo que sin duda es indicativo del potencial de expansion
y crecimiento de este sector).
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Finalmente, cabe resaltar que el nivel medio de las pensiones en Espafia es relativamente alto, como muestra el siguiente grafico
elaborado por el Instituto Santalucia que recoge la comparacién por paises y zonas con mayor nivel de renta per capita. Este
asunto constituye ofro elemento adicional que pone de relieve el desequilibrio creciente en un pais que cuenta con
aproximadamente 9 millones de pensionistas y en donde hay poco mas de 2 cotizantes por cada persona en edad de jubilacion.
Otro dato relevante es que en Espafia hay mas de 9 millones de personas mayores de 65 afios, de los cuales mas del 90% son
propietarios de su vivienda habitual.
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Comparativa de pensiones mensuales medias (en euros) por paises y zonas (datos a mayo de 2018)
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Cabe destacar que mas del 65% de los jubilados espafioles cuentan con ingresos inferiores a los 1.300 euros al mes y que mas
del 70% solo ingresan la pension del Estado.

A la fecha del Documento de Registro, en el mercado en el que opera Almagro existe un nimero limitado de competidores
profesionalizados que se pueden clasificar en funcion de cada tipo de solucidn de licuacion patrimonial que ofrecen:

Hipoteca Inversa: en 2019, el banco portugués BNI suscribié 30 millones de euros en dicho producto. Ante la oportunidad
de mercado, las aseguradoras Caser y VidaCaixa han lanzado productos semejantes en 2020, y Mapfre ha alcanzado

una alianza con el Banco Santander para hacer lo propio.

Vivienda Inversa: Si bien la figura de home reversion estd ampliamente implantada en el resto de Europa y representada
en la asociacion europea European Pensions and Property Asset Release Group (EPPARG), no existen operadores

institucionales de este producto en Espafia que estén operando con una oferta similar a la de Almagro.

Nuda Propiedad: debido a las particularidades de esta modalidad de inversién, no existen operadores significativos, sino

que se trata de inversores particulares o pequefos family offices que operan bajo esta figura de forma puntual.
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Perfil de inversor

Mecanismo de
supervisién
Adaptacién a las

necesidades
familiares

Tipo de
transaccion

Importe obtenido
(% s/ valor de
tasacion)

Derecho a
permanecer en la
vivienda

Comisiones y

Inversor responsable

Inversor responsable

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

Alta. Oferta a medida

Compraventa y alquiler
vitalicio

55-85%

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

Sin comisiones

Alta. Oferta a medida

Compraventa y alquiler
vitalicio

55 - 85%

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

Sin comisiones

Como producto, la vivienda inversa es superior en importe neto percibido, transparencia y en alineamiento de intereses frente al
resto de productos sustitutivos, tal y como se detalla en el cuadro siguiente:

Nuda
Pro?iedacl

Venta sin inquilino

Particulares, oportunistas

Sin control

Baja. Poder de

negociacion en el inversor

Compraventa y usufructo

35-75%

Si, bajo usufructo

Comisiones del c. 5%

Bancos

Auditoria independiente y

supervision por el BdE

Baja. Producto
estandarizado

Préstamo hipotecario con

primera garantia s/ la
vivienda

25 -45%

Si, propietario con
incremento deuda
hipotecaria

1% apertura, 2%
cancelacion,

Particulares, oportunistas

Sin control

No aplica

Compraventa y abandono
de la vivienda

90 - 1002

No

Posible intermediacion,

i ) ITP
gastos habituales intermediarios (c. 5%)
Pago adicional al Si, precio aplazado en No aplica al tratarse de
ded caso de abandono No No deuda h - No
SRy prematuro de la vivienda euda hipatecaria
Devolucién de A cargo de los herederos.
préstamo + No aplica No aplica No aplica devolver en primeros 12 No aplica
intereses meses tras fallecimiento
Plusvalia en IRPF exento, Plusvalia en IRPF exento, Plusvalia en IRPF exento, AJD benificado. Aplica en
Fiscalidad puede optimizar puede optimizar puede optimizar sucesiones y posible Plusvalia en IRPF exento

sucesiones sucesiones sucesiones plusvalia en IRPF

Dichas barreras se amplian a medida que la Sociedad gana tamario, permitiendo que el crecimiento fomente la diversificacién y
la eficiencia para el inversor.

Conviene hacer una breve referencia en este apartado a la situacién excepcional generada en la actualidad con motivo del Covid-
19 que se ha convertido a nivel mundial en una emergencia sanitaria afectando a los ciudadanos, las empresas y la economia en
general, hasta el punto de que la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) lo declaré pandemia tanto por su rapida expansion
como por sus efectos. Habiendo sido reconocido inicialmente en China —en la localidad de Wuhan—, a la fecha del Documento
de Registro, el Covid-19 se ha expandido por la mayoria de los territorios del mundo, entre ellos Espafia. Esta pandemia no so6lo
esta afectando a la salud de las personas, sino que sus efectos estan generando una crisis financiera de enorme calado cuyos
efectos son dificiles de cuantificar y predecir. El 13 de marzo de 2020 la Comisién Europea ya estimaba una caida de 2,5 puntos
porcentuales sobre el producto interior bruto (‘PIB”) de la zona euro, lo que pone de manifiesto los efectos colaterales que tendra
en la economia esta pandemia.

Ante esta situacién tan excepcional, Espafia, siguiendo los precedentes de otros paises europeos donde se han registrado unas
tasas elevadas de afectados —como Italia—, ha venido tomando medidas drasticas con la intencién de limitar la expansion del
virus, asi como otras medidas destinadas a amortiguar sus efectos econémicos. Entre estas medidas destaca la aprobacion del
Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, por el que se declara el estado de alarma para contener la propagacion de infecciones
causadas por el coronavirus SARS-CoV-2 y prorrogado por Real Decreto 956/2020, de 3 de noviembre.

Particular relevancia para la Sociedad tiene el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el ambito social y econoémico para hacer frente al COVID-19 en virtud del cual se incluyeron, entre otras
medidas, la posibilidad de solicitar una prérroga extraordinaria de la duracién de los contratos de arrendamiento de vivienda
habitual por un periodo maximo de seis meses en determinadas circunstancias. Ademas, se establecié que la persona arrendataria
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de un contrato de vivienda habitual suscrito al amparo de la LAU, que se encuentre en situacion de vulnerabilidad economica,
podra solicitar de la persona arrendadora cuando esta sea una empresa o entidad publica de vivienda o un gran tenedor,
entendiendo por tal la persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos, excluyendo garajes y trasteros,
o una superficie construida de mas de 1.500 m2, hasta la finalizacién del estado de alarma declarado por Real Decreto 926/2020,
de 25 de octubre, por el que se declara el estado de alarma para contener la propagacion de infecciones causadas por el
coronavirus SARS-CoV-2, prorrogado por Real Decreto 956/2020, de 3 de noviembre, el aplazamiento temporal y extraordinario
en el pago de la renta, siempre que dicho aplazamiento o la condonacién total o parcial de la misma no se hubiera conseguido ya
con caracter voluntario por acuerdo entre ambas partes.

En consideracion a las medidas descritas en el parrafo anterior, conviene sefialar que el 100% de los ingresos por arrendamiento
de Almagro proceden del colectivo de la tercera edad, para el cual las medidas de aplazamiento del pago de rentas de los
arrendamientos aprobadas en virtud del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, no son de aplicacion, al estar dichas ayudas
o medidas destinadas exclusivamente a atender a los afectados por una situacién de desempleo o expediente de regulacion
temporal de empleo (ERTE), lo cual no es de aplicacion al potencial colectivo objeto de Almagro.

Ademas, habida cuenta de la disminucion del fondo de reserva de la Seguridad Social experimentada durante los Ultimos afios,
la situacion de déficit de cotizaciones a la seguridad social —que, conforme a los datos del Ministerio de Hacienda publicados
mediante nota de prensa de 29 de marzo de 2021, se sitla en casi 30.000 millones de euros— y la crisis sanitaria y financiera
derivada del Covid-19, es poco probable que a medio plazo se aumenten en términos reales las pensiones publicas. Por ello es
facil prever que, en el medio y largo plazo, varios millones de pensionistas pueden encontrar en figuras como la vivienda inversa
de Aimagro, la hipoteca inversa, o la nuda propiedad, una manera de complementar la pension publica para hacer frente a los
gastos sociosanitarios vinculados a una edad avanzada.

Parece razonable entender que la situacion limite a la que esta llegando el sistema publico de pensiones espafiol, tal y como ha
quedado apuntado en parrafos anteriores, y el potencial impacto que la crisis del Covid-19 pueda tener en el futuro hace que
soluciones como la que propone Almagro para monetizar la vivienda en vida sean una alternativa eficiente frente a este sistema.
También cabe destacar aspectos clave del negocio de Almagro como que la mayoria de las rentas pactadas para gran parte de
los contratos de arrendamiento estan fijadas en precios muy competitivos e incluso por debajo de lo que marca el mercado para
determinadas zonas lo que, en consecuencia, reduce considerablemente los riesgos de impago por parte de sus arrendatarios.

En cuanto a la situacion del mercado residencial en Espafia y, mas concretamente, del mercado residencial en Madrid durante
los ejercicios 2019 y 2020 a continuacion se incluye un breve resumen:

Breve referencia a la situacion del sector inmobiliario en el ejercicio 2019

- En lo que respecta al mercado residencial espafiol, durante el tltimo cuatrimestre de 2019, el precio de la vivienda en
Espania presenté un crecimiento interanual del 5,1% y resulté en un precio medio de venta de 1.406 €/m2. En el ranking
por Comunidades Autdnomas, la de Madrid ocupa la segunda posicion tanto en precios de venta como de alquiler, con un
precio medio de 2.244€/m? y 15,86€/m?/mes, respectivamente y sufriendo estos una variacién interanual de un 4%. Este
incremento se manifiesta en los barrios periféricos, motivado por el desplazamiento de la demanda a causa de la escasez
de stock a precios razonables en ubicaciones mas céntricas. En computo global, durante el ejercicio 2019 el sector
inmobiliario ha sufrido una caida en 2019 y con él la demanda de vivienda, que ha disminuido en un 2,7%, rompiendo el
ciclo de crecimiento que acumulaba desde 2007. A lo largo del afio y sobre el total de operaciones de este tipo en Espaiia,
se han realizado en Madrid el 14,3% de las compraventas de vivienda y se han constituido sobre viviendas el 19,2% de
las hipotecas. En cuanto a las transacciones solo de nuda propiedad, en Espafia se cierran unas 1.500 cada afio. Cifra
que contrasta con las 8.000 transacciones de este tipo que se realizan en Francia.

- En cuanto a las operaciones de compraventa de vivienda, segun datos del INE, expone que las operaciones realizadas
hasta el cierre de octubre de 2019 han sido 427.638, lo que supone una disminucion del 2,7% frente al mismo periodo de
2018. Por su parte, el numero de hipotecas constituidas sobre viviendas hasta el cierre de octubre de 2019 alcanzé
289.289, un 1,0% mas que en el mismo periodo de 2018. La relacién entre compraventas e hipotecas es uno de los
indicadores clave para conocer si la economia esta saneada.
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Breve referencia a la situacion del sector inmobiliario en el ejercicio 2020

En el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020 los datos del INE acerca del IPV, publicados mediante nota de prensa
de 9 de marzo de 2021, indican que la variacidén anual del IPV en el cuarto trimestre de 2020 disminuy6 dos décimas y se
sitto en el 1,5%, minimo historico desde 2015. La tasa anual del IPV lleva en caida desde 2019 pero desde comienzos de
2020, y especialmente en los Ultimos dos trimestres del ejercicio, ha mostrado un repunte para la vivienda nueva. Por su
parte, la variacién anual de la vivienda de segunda mano descendié cuatro décimas en el Ultimo trimestre de 2020,
situandose en 0,4%, la menor desde el tercer trimestre de 2014.

Tasa anual del IPV (%)

104

2019 2020

—+— INDNCE GENERAL Wivienda nueva —— ‘fivienda de segunda mano
Fuente: INE

El INE indica que aproximadamente el 72% de las hipotecas que se han inscrito en Espafia se han constituido sobre
viviendas. Asimismo, el INE, en su nota de prensa de 26 de febrero de 2021, indica que durante el afio 2020 el nimero de
hipotecas sobre viviendas ha disminuido un 7,6%, si bien su importe medio se incrementd un 7,4%. Por su parte, la
Comunidad de Madrid pierde casi un 34% de las hipotecas en comparacion con el mismo periodo del afio pasado, si bien
se sitlla como la segunda comunidad auténoma por nimero de hipotecas durante el Ultimo mes del 2020.

La vivienda usada lidera el mercado de compras frente a la nueva vivienda. Sin embargo, tal y como se desprende del
informe de 15 de febrero de 2021 del INE relativo a la estadistica de transmisiones de derechos de la propiedad, ambas
(tanto la compra de vivienda usada como la de vivienda nueva) han caido aproximadamente un 18% durante el ejercicio
2020 con respecto a 2019.
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Numero de compraventas de viviendas registradas (en miles)
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- El nimero de fincas transmitidas inscritas en los registros de la propiedad (procedentes de escrituras publicas realizadas
anteriormente) en el mes de diciembre de 2020 es de 150.891, lo que supone un 9,1% més que en el mismo mes de 2019.

En el caso de las compraventas de fincas registradas, el nimero de transmisiones es de 76.516, con un aumento anual
del 7,2%.

Fincas transmitidas inscritas en el registro de la propiedad (en miles)
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2.3.  Estructura organizativa
2.3.1. Descripcion del grupo en el que se integra el emisor

A la fecha del Documento de Registro, la Sociedad no pertenece a ningun grupo de sociedades, no tiene filiales ni depende de
ninguna empresa matriz.

2.3.2. Dependencia del emisor de otras sociedades del grupo en que se integra

Tal y como se indica en el apartado 2.3.1 anterior, Almagro no pertenece a ninglin grupo de sociedades, ni tiene filiales ni depende
de ninguna empresa matriz.

24. Inversiones

2.41. Descripcion (incluida la cuantia) de las inversiones importantes del emisor desde el final del periodo cubierto
por la informacién financiera histdrica incluida en el folleto hasta la fecha del documento de registro

Desde el 31 de diciembre de 2020, fecha de los ultimos estados financieros auditados publicados por Aimagro, hasta la fecha del
Documento de Registro, la Sociedad ha llevado a cabo las inversiones que se detallan a continuacién.

Con fecha 8 de enero de 2021, adquirié por compraventa formalizada en escritura pUblica, una vivienda ubicada en la calle Alfonso
XIl, en el barrio de Jerénimos de Madrid, con una superficie total de 240 m? y por un precio de 1.436.000 euros. La vivienda ha
sido arrendada en unidad de acto al vendedor, que permanecera en la vivienda en condicion de inquilino.

Con fecha 20 de enero de 2021, Almagro adquiri6 por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en Calle
Goya de Madrid, en el barrio de Goya, con una superficie de 139 m? por un precio de 900.000 euros. La vivienda ha sido arrendada
en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicion de inquilino. Para la adquisicion de esta
vivienda se formalizé, en el mismo dia, un préstamo con garantia hipotecaria con Banco Santander, S.A. por importe de 600.000
euros, vencimiento en enero de 2028 y un tipo de interés fijo anual del 1,42%.
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Adicionalmente, el dia 29 de enero de 2021, la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario con Banco Santander, S.A. sobre un
inmueble situado en la Calle Alfonso Xl de Madrid, en el barrio de Los Jerénimos, que fue adquirido en diciembre de 2020. El
importe del préstamo es de 1.000.000 de euros, con vencimiento en enero de 2028 y a un tipo de interés fijo anual del 1,42%.

Con fecha 12 de febrero de 2021, Almagro adquirié por compraventa formalizada en escritura publica el 94,22% de seis activos,
cinco viviendas y un local comercial, ubicados en la Calle Cafios del Peral de Madrid, en el barrio de Palacio, por un precio total
de 2.000.000 euros. No obstante, estos activos estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de
un 1,61% de los activos y, por tanto, estos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto
plazo. A este respecto, el referido titular ha comunicado a Aimagro la presentacion de una demanda relativa al ejercicio del derecho
de retracto, si bien a la fecha del Documento de Registro la Sociedad no ha recibido la correspondiente notificacion del juzgado
ni, por tanto, se le ha dado traslado de la demanda.

Con fecha 22 de febrero de 2021, Aimagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en
Calle Puerto Rico de Madrid, en el barrio de Bernabéu-Hispanoamérica, con una superficie de 100 m? por un precio de 350.000
euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicion de
inquilino. Para la adquisicién de esta vivienda se formalizd, en el mismo dia, un préstamo con garantia hipotecaria con Banco
Santander, S.A. por importe de 240.000 euros, vencimiento en febrero de 2028 y un tipo de interés fijo anual del 1,42%.

Con fecha 3 de marzo de 2021, Aimagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en Calle
Virgen del Coro de Madrid, en el barrio de Ventas, con una superficie de 87 m? por un precio de 175.000 euros. La vivienda ha
sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de inquilino.

Adicionalmente, el dia 5 de marzo de 2021, la Sociedad ha adquirido por compraventa formalizada en escritura pUblica una
vivienda sita en Calle Diego de Ledn de Madrid, en el barrio de Lista, con una superficie de 78 m? por un precio de 263.750 euros.
La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicion de inquilino.
Para la adquisicion de esta vivienda se formaliz6, en el mismo dia, un préstamo con garantia hipotecaria con Banco Bankinter,
S.A. por importe de 211.000 euros, vencimiento en marzo de 2031 y un tipo de interés fijo anual del 1,50%.

Con fecha 10 de marzo de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en
Calle Concejal Benito Martin Lozano de Madrid, en el barrio de Acacias, con una superficie de 129 m? por un precio de 438.000
euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de
inquilino. La adquisicidn no ha precisado financiacion ajena, sino que ha sido satisfecha con cargo a la tesoreria de la sociedad.

Adicionalmente, el dia 15 de marzo de 2021, la Sociedad ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una
vivienda sita en Calle José del Hierro de Madrid, en el barrio de Concepcion, con una superficie de 80 m? por un precio de 156.128
euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de
inquilino. La adquisicidn no ha precisado financiacién ajena, sino que ha sido satisfecha con cargo a la tesoreria de la sociedad.

Adicionalmente, con fecha 15 de marzo de 2021, Aimagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una
vivienda sita en la Calle Libertad de Madrid, en el barrio de Chueca-Justicia, con una superficie de 274 m? por un precio total de
800.000 euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en
condicién de inquilino. La adquisicion no ha precisado financiacion ajena, sino que ha sido satisfecha con cargo a la tesoreria de
la sociedad.

Con fecha 18 de marzo de 2021, Aimagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica un activo en la Calle
Alcald de Madrid, en el barrio de Fuente del Berro. La vivienda cuenta con una superficie de 316 m? y se ha formalizado la
operacién por un precio de 850.000 euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que
permanecera en la vivienda en condicién de inquilino. Para la adquisicion de esta vivienda se formaliz6 un préstamo con garantia
hipotecaria con Banco de Sabadell, S.A. por importe de 595.000 euros, vencimiento en marzo de 2031 y un tipo de interés fijo
anual del 1,40%.

Con fecha 25 de marzo de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica la nuda propiedad sobre
un activo en la Calle Principe de Vergara 25, en el barrio de Recoletos por un precio de 1.025.000 euros. La adquisicién no ha
precisado financiacion ajena, sino que ha sido satisfecha con cargo a la tesoreria de la sociedad.
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Con fecha 7 de abril de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica la nuda propiedad sobre
una vivienda sita en la calle Andrés Mellado, en el barrio de Vallehermoso de Madrid, con una superficie de 98 m? y por un precio
de 280.000 euros. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en
condicion de inquilino. La adquisicion no ha precisado financiacion ajena, sino que ha sido satisfecha con cargo a la tesoreria de
la sociedad.

Con fecha 22 de abril de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en la
calle Lagasca, en el barrio de Salamanca de Madrid, con una superficie de 337 m?y por un precio de 1.800.000 euros. La vivienda
ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de inquilino. Para la
adquisicion de esta vivienda se formaliz6 con posterioridad un préstamo con garantia hipotecaria con Bankinter, S.A. por importe
de 1.100.000 euros, vencimiento en 10 afios y un tipo de interés del 1,50%.

Con fecha 6 de mayo de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en la
calle Duque de Sevilla, en el barrio de El Viso de Madrid, con una superficie de 90 m? y por un precio de 300.000 euros. La
vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permaneceré en la vivienda en condicién de inquilino.

Con fecha 6 de mayo de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en la
calle Galileo, en el barrio de Arapiles de Madrid, con una superficie de 88 m? y por un precio de 324.600 euros. La vivienda ha
sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de inquilino.

Con fecha 21 de mayo de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura pablica una vivienda sita en el
Paseo Reina Cristina, en el barrio de Pacifico de Madrid, con una superficie de 147 m?y por un precio de 421.000 euros. La
vivienda ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de inquilino.

Con fecha 31 de mayo de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica la nuda propiedad sobre
una vivienda sita en la Plaza de Arglielles, en el barrio de Argiielles de Madrid, con una superficie de 400 m? y por un precio de
1.010.000 euros.

Con fecha 1 de junio de 2021, Aimagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en la calle
Jorge Juan, en el barrio de Recoletos de Madrid, con una superficie de 164 m?y por un precio de 1.025.000 euros. La vivienda
ha sido arrendada en unidad de acto a la parte vendedora, que permanecera en la vivienda en condicién de inquilino.

Con fecha 16 de junio de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica una vivienda sita en la
Calle Menéndez Pelayo, de Madrid, en el barrio de Ibiza, con una superficie de 99 m? por un precio de 440.000 €. La vivienda se
encontraba alquilada por lo que Almagro se ha subrogado al contrato de arrendamiento vigente.

Adicionalmente, en el mismo dia, Almagro ha formalizado en escritura publica la compraventa de un inmueble situado en la Calle
Francisco Silvela de Madrid, en el barrio de Lista, con una superficie de 62 metros cuadrados, por un importe de 150.000 €. La
vivienda se encontraba alquilada por lo que Almagro se ha subrogado al contrato de arrendamiento vigente.

Por Ultimo, también con fecha 16 de junio de 2021, Almagro ha adquirido por compraventa formalizada en escritura publica tres
activos ubicados en la Calle Ibiza de Madrid, en el barrio de Ibiza. Cuentan con una superficie conjunta de 281 m?y se han cerrado
en un precio total de 760.000 €. Las tres viviendas se encuentran alquiladas por lo que Almagro se ha subrogado al contrato de
arrendamiento vigente.

Sin perjuicio de lo anterior, a la fecha del Documento de Registro la Sociedad ha suscrito contratos de arras relacionados con la
adquisicién de cinco activos por un importe de 1.075.500 euros. Dichas adquisiciones estan pendientes de ejecutar.

2.4.2. Descripcion de cualesquiera inversiones importantes del emisor que estén en curso o en relacion con las cuales
se hayan asumido compromisos firmes, incluido, si son importantes para la actividad empresarial del emisor, su
método de financiacion (interna o externa)

(A) Inversiones significativas actualmente en curso

A la fecha del Documento de Registro Almagro no tiene inversiones significativas actualmente en curso.
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(B) Inversiones significativas futuras sobre las que se hayan asumido compromisos firmes

A la fecha del Documento de Registro Almagro no tiene inversiones significativas futuras sobre las que se hayan asumido
compromisos firmes, sin perjuicio de las arras suscritas por la Sociedad conforme a lo indicado en el apartado 2.4.1 anterior.

2.5. Estudio operativo y financiero

No procede la inclusion de este epigrafe en el Documento de Registro, por cuanto la Sociedad no tiene una capitalizacién bursatil
superior a 200.000.000 de euros. Ademas, tal y como se indica en el apartado 5.1, el informe de gestidn correspondiente al
gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 ha quedado incorporado por referencia al Documento de Registro.

2.6. Informacion sobre tendencias

El ejercicio 2020 ha supuesto una oportunidad Unica para poner en valor la robustez del modelo inversor de Almagro ante la
incertidumbre econdmica y el impacto en la salud de las personas mayores derivado del riesgo de contagio por el Covid-19.
Durante este periodo Aimagro ha mantenido un contacto continuado con todos y cada uno de sus inquilinos con el objetivo
primordial de garantizar su bienestar, ofreciendo todas las facilidades que estén a su disposicion (a modo de ejemplo, llevando la
compra a los inquilinos que asi lo han solicitado durante la época de cuarentena para evitar riesgo de contagio). A la fecha del
Documento de Registro tnicamente han fallecido 3 arrendatarios de Almagro desde que se inicio la crisis del coronavirus.

Desde la finalizacion del ejercicio 2020 y hasta la fecha del Documento de Registro, Almagro ha aumentado su cartera en un total
de 22 activos inmobiliarios, para un total de 3.488 m? incorporados a la cartera. En el apartado 2.2.1 se recoge informacion
detallada en cuanto a la composicién de la cartera de Almagro a dia de hoy, asi como de los importes actuales mensuales de
ingresos por arrendamiento percibidos por Almagro.

Por altimo, cabe mencionar que durante buena parte del ejercicio 2020, para evitar cualquier posible riesgo de contagio tanto por
parte de sus clientes (vendedores o arrendatarios) como del equipo gestor de la Gestora, se pospuso toda visita a viviendas, firma
notarial o interaccién fisica hasta que la normalidad y seguridad en las relaciones entre particulares se recuperd, lo que paralizd
temporalmente el ritmo de adquisiciones. En cualquier caso, poco a poco la actividad se va normalizando y el equipo de la gestora
de Almagro continlia operando con total normalidad, analizando posibles operaciones y realizando de nuevo visitas y tasaciones
respetando en todo momento las medidas de seguridad.

2.7.  Previsiones o estimaciones de beneficios

De conformidad con la normativa de BME Growth, sistema multilateral de negociacion en el que se encuentran incorporadas a
negociacion las acciones de Almagro desde el 16 de enero de 2019, aquellas sociedades que, en el momento de solicitar la
incorporacion de sus acciones a BME Growth, no cuenten con 24 meses consecutivos auditados deberan presentar unas
previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente. En cumplimiento de esta normativa, la Sociedad incluyd
en el Documento Inicial de Incorporacién al Mercado (DIIM) previsiones o estimaciones de beneficios para los ejercicios 2018 y
2019 (informacién no auditada).

Toda vez que las referidas previsiones o estimaciones de beneficios vienen referidas a periodos ya concluidos (el Ultimo finalizé
el 31 de diciembre de 2019), no procede incluir en el Documento de Registro informacion relativa a dicha prevision o estimacion
de beneficios.
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3. FACTORES DE RIESGO

Este epigrafe, relativo a los factores de riesgo de los valores, se encuentra recogido en el apartado “Factores de Riesgo” anterior
del Documento de Registro.
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4, GOBIERNO CORPORATIVO
41. Organo de administracion, de gestion y de supervision y alta direccion

4.1.1. Nombre, direccion profesional y funciones en el emisor de los miembros de los drganos de administracion, de
gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos, e informacién adicional

(A)  Consejo de Administracion y altos directivos
- Consejo de Administracién

A continuacion se detalla la composicidn del consejo de administracion de la Sociedad a la fecha del Documento de Registro,
indicando el cargo ejercido por cada uno de sus miembros.

Fecha de Fecha de
Nombre Cargo Caracter nombramiento expiracion
Juan Bautista Jordano Pérez Presidente Independiente 14/12/2020 14/12/2026
Luis de Ulibarri San Vicente Vicepresidente Ejecutivo 12/11/2018 12/11/2024
Inverlo, S.L M Vocal Ejecutivo 12/11/2018 12/11/2024
Ibervalles, S.A.@ Vocal Dominical 14/12/2020 14/12/2026
Aligrupo Business Opportunities, S.L.) Vocal Dominical 12/11/2018 12/11/2024
Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Dominical 1411212020 1411212026
Prevision Social a Prima Fija)
José Maria Martin Gavin() Vocal Dominical 26/03/2019 26/03/2025
Enrique Isidro Rincon®) Vocal Dominical 14/12/12020 14/12/12026
Eduardo Héctor Minardi Vocal Independiente 26/03/2019 26/03/2025
Alvar Nelson Ortiz Cusnier Vocal Independiente 14/12/2020 14/12/2026
Juan Romani Sancho Secretario No consejero 22/02/2019 N/A
Luis Felipe Rios Lorenzo Vicesecretario No consejero 17/10/2019 N/A
(1) Representada por Francisco Javier Lopez Posadas como representante persona fisica de Inverlo, S.L.
() Representada por José Miguel Isidro Rincon como representante persona fisica de Ibervalles, S.A.
3) Representada por Daniel Torregrosa Serra como representante persona fisica de Aligrupo Business Opportunities, S.L.
(4) Representada por Enrique Sanz Fernandez Lomana como representante persona fisica de Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de
Prevision Social a Prima Fija.
(5) Consejero dominical en representacion de Preventiva, Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A.
(6) Consejero dominical en representacion de Ibervalles, S.A.

La direccion profesional de todos los miembros del consejo de administracién de Almagro es, a estos efectos, Paseo de la
Castellana 123, escalera derecha, planta 9, puerta B, Madrid (Espafa).

Segun lo establecido en los estatutos sociales de Almagro, el consejo de administracion de la Sociedad debe estar compuesto
por un minimo de 3 y un maximo de 15 miembros. En este sentido, la junta general de accionistas de la Sociedad celebrada el 14
de diciembre de 2020 fij6 en 10 el nimero de miembros del consejo de administracion de la Sociedad.

- Altos directivos

A la fecha del Documento de Registro, la Sociedad no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccion y no cuenta con ningln alto
directivo. Asimismo, a la fecha del Documento de Registro el contrato de gestion suscrito entre Almagro y la Gestora no contempla
de forma especifica la incorporacion de nuevos directivos a la Sociedad.

- Equipo gestor de la Gestora

De conformidad con lo establecido en el punto 2.2.1 anterior, Aimagro suscribié el 25 de julio de 2017 un contrato de gestion con
la Gestora, el cual fue novado posteriormente en su integridad con fechas de 8 de abril de 2019 y 29 de octubre de 2020. La
Gestora es una sociedad controlada al 100% de forma indirecta por accionistas de la Sociedad que, a su vez, son miembros del
consejo de administracion de Almagro (i.e. D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier Lopez Posadas).
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A este respecto cabe destacar que en los Ultimos meses se ha producido una reorganizacion societaria del accionariado de la
Gestora de forma que, a fecha del Documento de Registro, Lift Asset Management, S.L. es titular indirecto del 50% del capital
social de la Gestora a través de Silver Economy Solutions S.L., accionista tnico de la Gestora. Lift Asset Management, S.L. es
una compaiiia de asesoramiento financiero y gestién de activos independiente que gestiona fondos de inversién y planes de
pensiones. Se trata de una sociedad integramente participada de forma indirecta por D. Francisco Javier Lopez Posadas. Se hace
constar que la reorganizacion indicada en el presente parrafo no afecta a la vigencia y eficacia del Contrato de Gestion suscrito

entre Almagro y la Gestora.

A fecha del Documento de Registro, la composicién del érgano de administracion de la Gestora es la siguiente:

Fecha de Fecha de

Cargo nombramiento  expiracion

D. Francisco Javier Lopez Posadas ~ Administrador solidario 20/06/2017 Indefinida
D. Luis de Ulibarri San Vicente Administrador solidario 20/06/2017 Indefinida

Asimismo, a la fecha del Documento de Registro la Gestora cuenta con el siguiente equipo directivo:

Nombre Cargo Vigencia

D. Francisco Javier Lopez Posadas Socio Fundador Vigente
D. Luis de Ulibarri San Vicente Socio Fundador Vigente
D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo Director Financiero Vigente
D. Bruno Bodega Borreguero Director de Originacion Vigente

La direccion profesional de todos los miembros del equipo gestor de la Gestora es, a estos efectos, Paseo de la Castellana 123,
escalera derecha, planta 9, puerta B, Madrid (Espafia).

(B) Informacion adicional

A continuaci6n se incluye un detalle de las personas fisicas mencionadas en el apartado (A) anterior que son, o han sido, durante
los Ultimos 5 afios, miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervisién, o socios directos de otras sociedades
o0 asociaciones, excluyendo: (i) aquellas sociedades de caracter meramente patrimonial o familiar que no tengan relevancia
respecto a Almagro; (i) participaciones accionariales de sociedades cotizadas que no tienen el caracter de participacion

significativa; y (iii) cualesquiera otras que no tengan relevancia alguna a los efectos de la actividad de Almagro.

Nombre Sociedad Cargo Vigencia

Juan Bautista Jordano Pérez - -
DLAU & LINTONS, S.A. Socio Vigente
) L ' Silver Economy Solutions, S.L. Socio y administrador Vigente
Luis de Ulibarri San Vicente Silver Economy Ventures S.L Socio y administrador Vigente
Senior Tech, S.L. Socio Vigente
Ibervalles, S.A. Socio y consejero Vigente
José Miguel Isidro Rincon(® Millenium Hotels Real Estate I, SOCIMI, S.A. (indirecta) Socio Vigente
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (indirecta) Socio Vigente
Daniel Torregrosa Serra @ Proptech Sonneil Consejero Vigente
BusGO Transporte de Viajeros, S.L. Consejero Vigente

Enrique Sanz Fernandez }
Lomana®

LIFT Investment Advisors EAF S.L. Socio y administrador Vigente
LIFT Asset Management S.L. Socio y administrador Vigente
Silver Economy Solutions, S.L. Socio y administrador Vigente
Francisco Javier Lopez Posadas® Silver Economy Ventures S.L Socio y administrador Vigente
Inverloposa S.L. Socio y administrador Vigente
Inverlo, S.L. Socio y administrador Vigente
Senior Tech, S.L. Socio Vigente
Eduardo Héctor Minardi Minardi Global (Londres, UK) Fundador Vigente
Altair Lineas Aéreas Consejero Vigente
José Maria Martin Gavin Namemotion, S.L. Consejero Vigente
Preventiva Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A. Director General Vigente
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Nombre Sociedad Cargo Vigencia

Ibervalles, S.A. Socio y consejero Vigente
Enrique Isidro Rincon Millenium Hotels Real Estate |, SOCIMI, S.A. (indirecta) Socio y consejero Vigente

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (indirecta) Socio Vigente
Alvar Nelson Ortiz Cusnier - - B

0] Representante persona fisica de Ibervalles, S.A.

2 Representante persona fisica de Aligrupo Business Opportunities, S.L.

®3) Representante persona fisica de Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija.
(4) Representante persona fisica de Inverlo, S.L.

Conviene mencionar que de las sociedades referidas en el cuadro anterior ninguna de ellas desarrolla ningun tipo de actividad
que pueda entrafiar una competencia directa o indirecta de Almagro en la medida en que, aln en el caso de que alguna de ellas
también opere en el sector inmobiliario (p. e]. Inverlo, S.L.), el modelo de negocio de Almagro es tan especifico que hace
practicamente imposible que las referidas empresas generen situaciones de competencia directa o indirecta y, eventualmente,
situaciones de conflicto de interés (ya sea directo o indirecto) en cuanto a la actividad llevada a cabo por parte de los miembros
del érgano de administracion de Almagro en las entidades incluidas en el cuadro.

Por ultimo, de acuerdo con la informacién proporcionada a Almagro por las personas mencionadas en el apartado (A) anterior, no
existe relacion familiar alguna entre ellas, a excepcion de José Miguel Isidro Rincédn y Enrique Isidro Rincon que son hermanos.

4.1.2. Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros de los érganos de
administracion, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos e informacion adicional

(A)  Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros de los 6rganos de
administracion, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos

- Consejo de Administracion

A continuacién, se incluye un breve curriculum vitae de los miembros del consejo de administracién de Almagro.
o D. Juan Bautista Jordano Pérez

D. Juan Bautista Jordano Pérez ocupa el cargo de presidente del consejo de administracion de Almagro.

Don Juan Jordano Pérez ha sido socio director de Mora & Jordano, despacho profesional de abogados y asesores. Fue miembro
del Consejo de Administracion de Grupo EUROPAC (Papeles y Cartones de Europa, S.A.) hasta la venta del Grupo en 2019,
formando parte de la comision Ejecutiva, la de Auditoria, asi como de la de Nombramientos-Retribuciones. Anteriormente fue
Director General del Grupo desde 1994 a 2005, destacando la salida a bolsa del Grupo en 1998.

Don Juan Jordano Pérez cuenta con gran experiencia en el sector industrial, tanto por su trayectoria en Grupo EUROPAC como
miembro del Consejo y Director General como previamente en el Grupo EULEN, habiendo ocupado diferentes cargos de
responsabilidad durante dos periodos de su carrera profesional. En Grupo EULEN llegd a desempefiar la funcién de Director
General Corporativo, siendo el maximo ejecutivo del Grupo, asi como consejero del érgano de administracion.

Don Juan Jordano Pérez es licenciado y doctor en Ciencias Econdémicas y Empresariales por la Universidad de Deusto (Bilbao),
titulado por el IESE en el Programa de Alta Direccion de Empresas-PADE y diplomado en Estudios Europeos por el Instituto de
Estudios Europeos de la Universidad de Deusto.

Adicionalmente, Don Juan Jordano Pérez ha llevado a cabo una extensa labor de investigacion y docencia, que se encuentra
plasmada en multitud de libros, articulos, conferencias y direccién de tesis doctorales. Ademas, ha sido profesor de la Facultad
de Ciencias Econdmicas y Empresariales de la Universidad de Deusto, habiendo formado parte de la Junta de Gobierno de la
Facultad, responsable del Departamento de Contabilidad y Finanzas, y miembro del Comité de Direccion del Boletin de Estudios
Econdmicos de la Asociacion de Antiguos Alumnos, entre otras aportaciones.
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. D. Luis de Ulibarri San Vicente

D. Luis de Ulibarri San Vicente es socio fundador y ocupa el cargo de vicepresidente ejecutivo del consejo de administracion de
Almagro. Asimismo, es socio fundador y administrador solidario de la Gestora y representa a la Sociedad como patrono de la
Fundacién Edad & Vida.

El Sr. Ulibarri San Vicente cuenta con una dilatada experiencia en el ambito de la planificacion fiscal y la reestructuracion de
grupos societarios a nivel nacional e internacional. Inicié su andadura profesional en J&A Garrigues SLP y ha formado parte de
grandes despachos del ambito nacional e internacional como Squire Patton Boggs, hasta fundar la firma DLAU & LINTONS
Abogados y Asesores Tributarios.

Entre sus labores, ha prestado asesoramiento en fusiones y adquisiciones por valor superior a 6.000 millones de euros, y ha
realizado restructuraciones de grupos nacionales e internacionales de sectores diversos, como el inmobiliario, el energético o el
agroalimentario. Asimismo, tiene una dilatada experiencia en la planificacion fiscal de grandes patrimonios.

El Sr. Ulibarri San Vicente es licenciado en Derecho y diplomado en Ciencias Empresariales por la Universidad de Valladolid
(habiendo cursado un afio en el Waterford Institute of Technology). Ademas de ello, es autor de diversos articulos especializados
en materia fiscal y ponente asiduo de distintos foros del sector inmobiliario.

. D. Enrique Isidro Rincon

D. Enrique Isidro Rincén ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracion de Almagro y representa al accionista Ibervalles,
S.A.

Don Enrique Isidro Rincdn ha desarrollado una extensa carrera profesional durante mas de 25 afios, la cual se encuentra
estrechamente ligada con Grupo EUROPAC (Papeles y Cartones de Europa, S.A.), siendo miembro del Consejo de
Administracién desde 2005 hasta la Oferta Publica de Adquisicién sobre el grupo en 2019.

Actualmente, Don Enrique Isidro Rincon es vicepresidente de la SOCIMI Millennium Real Estate, y ha ocupado multitud de cargos
dentro de la estructura organizativa de Grupo EUROPAC, destacando su papel como Gerente, Director General y miembro del
Consejo de Administracion de diferentes filiales en su proyecto de expansién internacional por multitud de paises tales como
Francia, Marruecos (Tanger) y Portugal.

Don Enrique Isidro Rincon inici6 su carrera profesional en el sector de auditoria en una de las big four (KPMG) y en la agencia de
valores ODDO Espafia como analista financiero. Se incorpor6 a Grupo EUROPAC en 1996, dos afios antes de la salida a bolsa,
liderando la expansion internacional a distintos paises, lo que hizo que la empresa familiar se convirtiera en una referencia de
rentabilidad en el sector dentro de la Unién Europea.

Don Enrique Isidro Rincon es licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales, en la especialidad de Direccion y Financiacion
de Empresas por la Universidad Complutense de Madrid. Destaca su implicacién en el desarrollo sostenible del sector papelero,
presidiendo ASPAPEL, la asociacion profesional de dmbito estatal, que agrupa a las empresas del sector de la celulosa y el papel,
siendo asimismo miembro del Instituto Empresa Familiar. También cabe destacar su participacién como accionista en la
constitucion y desarrollo de empresas dedicadas a la construccion, la promocién inmobiliaria, el capital riesgo y la gestion forestal.

. D. Francisco Javier Lopez Posadas
D. Francisco Javier Lopez Posadas, es administrador de Inverlo S.L. y socio fundador de la Gestora.
Adicionalmente, el Sr. Lopez Posadas es el Director de Inversiones y Fundador de LIFT Investment Advisors EAF S.L.

El Sr. Lépez Posadas tiene una amplia experiencia en inversion inmobiliaria, mercados de capitales y private equity tanto en
operaciones completadas en Espafia como en otros paises de Europa, habiendo analizado, estructurado y ejecutado con éxito
mas de 600 millones de euros en inversién y financiacion bancaria a lo largo de su carrera.

Anteriormente, el Sr. Lopez Posadas estuvo trabajando durante mas de 8 afios en las firmas de private equity Investindustrial,
Permira y Demeter Partners donde formo parte de los equipos de inversion de dichas entidades y donde estuvo involucrado en
mas de 30 operaciones corporativas.
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El Sr. Lopez Posadas es licenciado en Administracion y Direccion de Empresas en la Universidad de Valladolid y realizé un MBA
en New York University Stern School of Business en la ciudad de Nueva York.

o D. José Miguel Isidro Rincén

D. José Miguel Isidro Rincon ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracién de Aimagro como representante persona
fisica del consejero persona juridica Ibervalles, S.A.

Don José Miguel Isidro Rincon cuenta con mas de 40 afios de experiencia en el sector industrial, estando la mayor parte de su
carrera vinculada a Grupo EUROPAC (Papeles y Cartones de Europa, S.A.), el cual ha presidido desde su constitucidn en 1995
hasta la Oferta Publica de Adquisicién sobre el grupo en 2019, convirtiendo una empresa familiar de caracter local en una de las
multinacionales europeas del sector.

Actualmente, Don José Miguel Isidro Rincon forma parte del Consejo de Administracion de varias empresas, destacando el grupo
de inversién familiar Ibervalles S.A., y cuenta con una amplia experiencia como consejero y asesor de grandes empresas a lo
largo de su trayectoria profesional, como La Caixa Castilla y Ledn, Banco Urquijo y Banco Europeo de Negocios, entre otros.

Durante casi 25 afios y hasta 2019, Don José Miguel Isidro Rincén ha sido Presidente Ejecutivo y desde 2005 Presidente del
Consejo de Administracion de Grupo EUROPAC, logrando convertir la empresa en una referencia de rentabilidad en la Union
Europea, liderando el ranking de las multinacionales cotizadas del sector. A través de un proyecto de internacionalizacion,
crecimiento y diversificacion de negocio logré posicionar al Grupo como un referente en toda la cadena de valor de la industria
del embalaje. Don José Miguel Isidro Rincén dirigio 16 proyectos de adquisicion de otras empresas y liderd la negociacion de la
OPA presentada por su principal competidor por un importe de 17 veces EBITDA medio de los tres afios previos a la transaccion.

Don José Miguel Isidro Rincon es licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales por la Universidad Comercial de Deusto.
Destaca su dedicacion al tejido empresarial de caracter familiar, siendo miembro del Instituto Empresa Familiar y, durante el
periodo de 2016 a 2018, presidente de la Asociacion de la Empresa Familiar de Castilla y Leon.

. D. Daniel Torregrosa Serra

D. Daniel Torregrosa Serra ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracién de Almagro como representante persona fisica
del consejero persona juridica Aligrupo Business Opportunities, S.L.

Desde 2015, el Sr. Torregrosa Serra trabaja en Aligrupo, Family Office de la familia Alcaraz, en el que es administrador de todas
las sociedades del area inmobiliaria. Actualmente también desempefia las funciones de Direccion General. Ademas, es miembro
del Consejo de Inversion de la Proptech Sonneil.

El Sr. Torregrosa Serra trabajo en Goldcar desde 2008, desarrollando funciones en diversos departamentos. Ocupaba el puesto
de adjunto a Direccion Financiera, Comercial y de Compras, ademas del puesto como responsable del departamento de nuevas
tecnologias en 2014, afio en que se produjo la venta de Goldcar a Invest Industrial, en cuyo proceso de venta participo
activamente.

El Sr. Torregrosa Serra es propietario de una sociedad de autobuses de servicio publico, llamada BusGO Transporte de Viajeros,
que cre6 en 2012 para dar el servicio de transfer y trasladar a los clientes de los aeropuertos a las zonas de aparcamiento de
Goldcar, contando con mas de 50 empleados y una flota de méas de 14 autobuses.

El Sr. Torregrosa Serra es licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales por la Universidad de Alicante y Master en
Asesoramiento Integral de Empresas por la Universidad Escorial-Maria Cristina de Madrid y la escuela de negocios Eude.

. D. Enrique Sanz Fernandez-Lomana

D. Enrique Sanz Fernandez Lomana ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracion de Almagro como representante
persona fisica del consejero persona juridica Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija.

Don Enrique Sanz Fernandez-Lomana es fundador y socio del despacho de abogados Sanz Lomana, Puras y Asociados. Abogado
especialista en el &mbito del derecho civil, mercantil y concursal, ha sido galardonado en multitud de ocasiones y actualmente
ocupa el cargo de presidente de la Mutualidad General de la Abogacia, asi como el de presidente del Patronato de la Fundacion
Mutualidad de la Abogacia.
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En su trayectoria profesional destaca haber sido miembro de la Junta de Gobierno del Colegio de Abogados de Valladolid en
diversos periodos, siendo decano del mismo entre los afios 2000 a 2008. En tal condicion, formé parte del Consejo General de la
Abogacia Espafiola. Ademas, Enrique Sanz Fernandez-Lomana ha sido presidente de Consejo de los llustres Colegios de
Abogados de Castilla y Ledn, miembro del Patronato de la Fundacion Abogacia Espafiola, consejero y Tesorero del CGAE y vocal
de la Junta de Gobierno de la Mutualidad General de la Abogacia durante diez afios.

Don Enrique Sanz Fernandez-Lomana, cuenta con una amplia experiencia también en el ambito de la docencia, siendo profesor
de la Escuela de Préactica Juridica de Valladolid y Vicepresidente de su Consejo Rector, ademas de haber sido Director del Area
Juridica y Fiscal del Master en Administracion de Empresas impartido por la Universidad CEU San Pablo Castilla y Ledn.

Entre sus logros y premios destaca haber sido nombrado Académico de Numero de la Real Academia de Legislacion y
Jurisprudencia de Valladolid, ademas de haber recibido la Gran Cruz al Mérito al Servicio de la Abogacia, la Cruz de San
Raimundo de Pefiafort; y la Gran Cruz al Servicio de la Abogacia de Castilla y Ledn.

° D. José Maria Martin Gavin

D. José Maria Martin Gavin ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracion de Aimagro en representacion del accionista
Preventiva, Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A. Es también consejero de Altair Lineas Aéreas y Namemotion.

El Sr. Martin Gavin posee el titulo de piloto de avién y tiene una amplia experiencia en cursos de formacion de liderazgo, gestidn
de equipos, creacion de equipos de alto rendimiento y técnicas de negociacion.

El Sr. Martin Gavin tiene mas de 30 afios de experiencia en el sector asegurador. Actualmente, desde octubre de 2018, ocupa el
cargo de Director General de Preventiva Compafiia De Seguros y Reaseguros, S.A., compafiia a la que accedi6 en enero de
2015, como Director de Desarrollo Estratégico. Con anterioridad a su incorporacion en tal compafiia, ejercié cargos de
responsabilidad en otros grupos aseguradores, tales como Ocaso, Allianz o Prevision Sanitaria Nacional (PSN). Merece especial
atencion su trayectoria profesional en PSN en la que permaneci6 desde 1999 hasta 2014, accediendo a la posicion de Direccion
General desde 2010 hasta 2014.

. D. Eduardo Héctor Minardi
D. Eduardo Héctor Minardi ocupa el cargo de vocal en el Consejo de Administracion de Almagro.

Adicionalmente, el Sr. Héctor Minardi presta servicios a la sociedad Minardi Global, empresa de consultoria para la prestacion de
servicios a CEOs en tiempos de cambio, y en Brand Voice, dedicada a la digitalizacién de la experiencia del consumidor en
relacién a los servicios en el mercado automotor.

El Sr. Héctor Minardi es licenciado en economia politica por la Universidad de Buenos Aires y ha llevado a cabo el CEQ’s
Management Program de la Northwestern University (1998) y el programa pluri-anual para ejecutivos de alto desempefio de
Bridgestone Corporation en Tokyo (Japon) y en la Universidad de Vanderbilt (EEUU).

El Sr. Héctor Minardi tiene amplia experiencia en: (i) transformacion de empresas (negocios y cultura) en distintos continentes; (i)
implementacion de sistemas de gobierno corporativo; (iii) formacién de equipos de alto desempefio; y (iv) desarrollo de sistemas
de gestion para la innovacion.

El Sr. Héctor Minardi desarrollé desde el afio 1989 y hasta el 31 de diciembre de 2017 una exitosa carrera profesional a nivel
mundial en Bridgestone Corporation. Con anterioridad a Bridgestone Corporation D. Eduardo Héctor Minardi ocupé diversos
puestos de responsabilidad en diversas entidades de los que cabe destacar: (i) socio consultor de banca y proyectos de venture
capital en Fidiconsult (Buenos Aires, Argentina); (i) socio consultor con especializacion en banca en Management & Technology
Consulting Group (Buenos Aires, Argentina); (iii) gerente de planeamiento y secretario del comité ejecutivo en Banco Crédito Rural
Argentino, S.A. (Buenos Aires, Argentina).

. D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier
D. Nelson Ortiz Cusnier ocupa el cargo de vocal en el Consejo de Administracion de Almagro.

Don Nelson Ortiz Cusnier es socio fundador de Incus Capital, un fondo de inversién de crédito internacional con mas de 1.500
millones de euros en activos bajo gestion. Ademés, Don Nelson Ortiz Cusnier es socio fundador del Fondo de Valores
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Inmobiliarios, un fondo de inversién inmobiliaria cotizado en el New York Stock Exchange con méas de 700 millones de dolares en
activos bajo gestion en Latinoamérica.

Don Nelson Ortiz Cusnier es asesor senior de Oaktree Capital, un fondo de cobertura con sede en California y mas de 150.000
millones de euros en activos bajo gestién, asi como Laurel Strategies, compafiia de estrategia y comunicacion con sede en
Washington DC. También forma parte del Consejo de Administracién de varias empresas de Latinoamerica y Estados Unidos.

Don Nelson Ortiz Cusnier cuenta con una dilatada experiencia en mercados de valores, destacando su labor como Presidente de
la Bolsa de Valores de Caracas durante 7 afios, ademas de haber trabajado como Secretario Técnico para el Ministerio de
Economia de Venezuela durante dos mandatos, habiendo ocupado varios puestos de responsabilidad en el Banco Central de
Venezuela, el Ultimo como asesor del Presidente. Cuenta con experiencia en el sector privado, habiendo trabajado en Bankers
Trust en Nueva York, y en Data Resources Inc., una de las empresas mas reconocidas del mundo en modelos econométricos.

Don Nelson Ortiz Cusnier es graduado por tres universidades, Universidad Catélica Andrés Bello, Universidad de Yale y la
Universidad de Harvard. Entre otras distinciones, Nelson Ortiz consiguié en 1995 el premio por la investigacién econémica del
afio en Venezuela gracias a su estudio sobre la velocidad de la circulacién del dinero en Venezuela.

Don Nelson Ortiz Cusnier se encuentra muy vinculado al mundo docente, siendo actualmente miembro del Consejo Universitario
Latinoamericano de la Universidad de Georgetown y miembro del Consejo del Decano de la Universidad de Harvard. Ademas, ha
ejercido como profesor en la Universidad Catdlica Andrés Bello, en IESA y en la Escuela Harvard Kennedy.

. D. Juan Romani Sancho

D. Juan Romani Sancho ocupa el cargo de secretario no consejero del Consejo de Administracion y asesor legal de Almagro
Capital Socimi, S.A.

El Sr. Romani cuenta con una dilatada experiencia en el &mbito del asesoramiento legal. Inicié su andadura profesional en CMS
Albifiana y Suérez de Lezo y ha formado parte de grandes despachos del &mbito nacional e internacional como Squire Patton
Boggs, hasta incorporarse en 2018 a la firma DLAU & LINTONS Abogados y Asesores Tributarios.

Entre sus labores, ha prestado asesoramiento en operaciones relacionadas con el mercado de valores, entidades de capital
riesgo, fusiones y adquisiciones, contratacion general e inmobiliario.

El Sr. Romani es licenciado en Derecho y letrado asesor de empresas por la Universidad Pontificia Comillas. Ademas de ello, ha
participado como ponente en diversos foros del ambito del derecho mercantil.

- Equipo directivo de la Gestora
. D. Bruno Bodega Borreguero

D. Bruno Bodega Borreguero cuenta con una amplia experiencia en el asesoramiento en materia de inversién inmobiliaria y
estructuracion financiera en el sur de Europa.

El Sr. Bodega Borreguero inicié su carrera profesional en Deloitte Corporate Finance (Madrid) asesorando a entidades
aseguradoras y gestoras de activos en distintas operaciones corporativas. Continto su carrera profesional en Credit Suisse
(Londres) como analista de crédito responsable de una cartera de cerca de 3.000 millones de délares en bonos y préstamos en
grado inversién y de alto riesgo en Europa y Asia y, posteriormente, como inversor en diferentes gestoras, tales como Incus
Capital (Madrid) y H.I.G. Capital (Londres). Justo antes de su incorporacion en la Gestora, fue responsable de inversién en capital
hibrido e inmobiliario en la gestora de capital privado Cleon Capital.

El Sr. Bodega Borreguero es actuario de seguros y licenciado en Administracién y Direccién de Empresas por la Universidad
Carlos Il de Madrid. Realizé un MBA en Columbia Business School en la ciudad de Nueva York y esta acreditado como Chartered
Financial Analyst (CFA charterholder) por el CFA Institute. También es profesor de Advanced Portfolio Management en el master
de finanzas impartido en inglés de la Universidad Carlos Ill de Madrid, y colabora como ponente y director de contenidos de
formacién inmobiliaria para Modelandum.com. Anteriormente, ha participado en publicaciones y articulos para la Fundacion AUNA
(anuario eEspafia 2015) y para la revista del Instituto de Actuarios del Reino Unido (theactuary.com).
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. D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo

D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo es co-fundador de la gestora asi como el responsable financiero y de operaciones, y tiene
amplia experiencia en el lanzamiento de varias start-ups, asi como en proyectos de inversion y salida a bolsa de otra SOCIMIs.

El Sr. de los Rios inicio su carrera profesional en banca, tanto en mercados internacionales (Banco Santander) como en Banca
de Inversién (C.W. Downer&Co — més tarde fusionada con N+1, lo que dio lugar a la actual Alantra). Posteriormente pas6 varios
afios trabajando en una incubadora de negocios en Londres, desde donde participo en el lanzamiento de varias start-ups y
proyectos de inversién. Tras su paso por la incubadora, y antes de la creacion de Almagro, fue parte del equipo fundador de un
proyecto de inversién en Espafia, participado por dos fondos internacionales con el objetivo de hacer un build-up de €100M de
estaciones de servicio (posteriormente adquirido por BP).

El Sr. de los Rios Lorenzo es licenciado en Administracién y Direccién de Empresas por la Universidad Complutense de Madrid,
con especializacidn en contabilidad, y posee un postgrado en London School of Business and Finance.

(B) Informacion adicional

De acuerdo con la informacion de que dispone Almagro, durante los 5 afios anteriores a la fecha del Documento de Registro,
ninguna de las personas fisicas mencionadas en el apartado (A) anterior ha sido condenada en relacién con delitos de fraude, ni
ha sido miembro del consejo de administracion ni alto directivo de entidades incursas en procedimientos concursales o de
liquidacion concursal, ni ha sido objeto de ninguna incriminacion publica oficial ni sanciones por autoridades estatutarias o
reguladoras, ni ha sido descalificado por un tribunal por su actuacién como miembro de los érganos de administracion, de gestidn
0 supervisién de una sociedad emisora o por su actuacion en la gestion de los asuntos de una sociedad emisora.

(C)  Régimen de gobierno corporativo aplicable a la Sociedad

Las acciones de la Sociedad estéan incorporadas a negociacién en BME Growth, esto es, en un sistema multilateral de negociacion
y no en un mercado regulado, por lo que Almagro no tiene la consideracion de sociedad anénima cotizada, y, por lo tanto, no le
resultan de aplicacion las normas del titulo XIV de la Ley de Sociedades de Capital relativas a sociedades andnimas cotizadas
(salvo las incluidas en los capitulos II, I, IV y V del referido titulo que, a efectos aclaratorios, no tratan cuestiones de gobierno
corporativo) ni el Codigo de buen gobierno de las sociedades cotizadas aprobado por la CNMV. Por ello, el régimen de gobierno
corporativo aplicable a la Sociedad es el régimen general de las sociedades anonimas de la Ley de Sociedades de Capital, con
las excepciones antes descritas sobre sociedades cotizadas, y el recogido en la normativa de BME Growth. A la fecha del
Documento de Registro, Almagro cumple con la normativa espafiola vigente de gobierno corporativo que le resulta de aplicacion.

(D)  Comisiones de la Sociedad

De conformidad con lo previsto en los estatutos sociales de Almagro y en el reglamento del consejo de administracion, y aun
cuando la Sociedad no esta obligada, el consejo de administracién de la Sociedad acordd en su reunién celebrada el 14 de
diciembre de 2020 constituir una comision de auditoria, una comisién de nombramientos y retribuciones y una comision ejecutiva.
A continuacién se incluye una breve descripcion de las principales caracteristicas de las referidas comisiones:

- Comision de auditoria

El reglamento del consejo de administracion establece que se debera crear y mantener una comision de auditoria. Dicha Comisién
estara compuesta por un minimo de tres y un maximo de cinco miembros. Todos los miembros seran consejeros externos o no
ejecutivos, con una mayoritaria representacion de consejeros independientes.

El 14 de diciembre de 2020, el consejo de administracion aprobd la creacion de la comision de auditoria. A la fecha del Documento
de Registro su composicion es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter
Juan Bautista Jordano Pérez Presidente Independiente
Enrique Isidro Rincon Vocal Dominical
Alvar Nelson Ortiz Cusnier Vocal Independiente
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El secretario del consejo de administracién es asimismo el secretario de la comision de auditoria.

La comision de auditoria se reunird cuantas veces sea convocada por acuerdo de la propia comision o de su presidente v, al
menos, cuatro veces al afio para revisar la informacion financiera periddica que la Sociedad deba remitir a las autoridades
bursatiles y la informacién que el consejo de administracion deba aprobar e incluir dentro de la documentacion publica anual.

La comision de auditoria quedara validamente constituida con la asistencia, presentes o representados, de, al menos, la mitad de
sus miembros y adoptara sus acuerdos por mayoria de los asistentes, presentes o representados, siendo de calidad el voto de
su presidente.

Desde el inicio de 2021 y hasta la fecha del Documento de Registro, la comisién de auditoria se ha reunido tres veces.

Sin perjuicio de las demas funciones que le sean atribuidas en su caso por el consejo de administracion, la comisién de auditoria
tendra, como minimo, las competencias establecidas en el articulo 529 quaterdecies de la Ley de Sociedades de Capital.

- Comision de nombramientos y retribuciones

El reglamento del consejo de administracion establece que se debera crear y mantener una comisiéon de nombramientos y
retribuciones. Dicha Comision estara compuesta por un minimo de tres y un maximo de cinco miembros. Todos los miembros
seran consejeros externos o no ejecutivos, con una mayoritaria representacion de consejeros independientes.

El 14 de diciembre de 2020, el consejo de administracién aprob6 la creacion de la comision de nombramientos y retribuciones. A
la fecha del Documento de Registro su composicion es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter
Juan Bautista Jordano Pérez Presidente Independiente
Enrique Isidro Rincon Vocal Dominical
Eduardo Héctor Minardi Vocal Independiente

El secretario del consejo de administracion es asimismo el secretario de la comisién de nombramientos y retribuciones.

La comisién de nombramientos y retribuciones se reunira al menos dos veces al afio y a peticion de cualquiera de sus miembros
y cada vez que su presidente convoque una reunién. En todo caso, el presidente de la comisién convocara una reunién de la
comision de nombramientos y retribuciones cuando el consejo de administracion o su presidente solicite la elaboracion de un
informe o la adopcion de una propuesta.

Desde el inicio de 2021 y hasta la fecha del Documento de Registro, la comision de nombramientos y retribuciones se ha reunido
una vez.

Sin perjuicio de las demas funciones que le sean atribuidas en su caso por el consejo de administracion, la comision de
nombramientos y retribuciones tendra, como minimo, las competencias establecidas en el articulo 529 quindecies de la Ley de
Sociedades de Capital.

- Comision ejecutiva

El reglamento del Consejo de Administracion establece que se debera crear y mantener una comision ejecutiva a la que se
encomendaran todas las facultades del Consejo excepto aquellas que legal o estatutariamente sean indelegables, todo ello sin
perjuicio de la facultad del consejo de administracion de designar uno o varios consejeros delegados. En el caso de que el consejo
de administracion designe uno o varios consejeros delegados, prevalecera la delegacion de facultades encomendada a la
comision ejecutiva. La delegacion permanente de alguna facultad del consejo de administracion en la comision ejecutiva y la
designacién de los administradores que hayan de ocupar tales cargos requeriran para su validez el voto favorable de las dos
terceras partes de los componentes del consejo de administracién de Almagro.
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Dicha Comisién estara formada por un minimo de cuatro y un maximo de seis consejeros, designados por el consejo de
administracién. El consejero que sea nombrado miembro de la comision ejecutiva lo sera por el plazo restante de su mandato de
consejero, sin perjuicio de la facultad de revocacion que corresponde al consejo. En caso de reeleccion como consejeros de un
miembro de la comision ejecutiva, sélo continuara desempefiando este Ultimo cargo si es expresamente reelegido al efecto por
acuerdo del consejo de administracion de Almagro. La comision ejecutiva debera estar en todo caso presidida por un consejero
que tenga caracter ejecutivo y que sea designado por la propia comisién de entre sus miembros.

El 14 de diciembre de 2020, el consejo de administracion aprobé la creacion de la comision ejecutiva. A la fecha del Documento
de Registro su composicion es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter

Inverlo, S.L.(" Presidente Ejecutivo
Ibervalles, S.A@ Vocal Dominical
Enrique Isidro Rincon Vocal Dominical
José Maria Martin Gavin Vocal Dominical
Luis de Ulibarri San Vicente Vocal Ejecutivo

(1) Representada por Francisco Javier Lopez Posadas como representante persona fisica de Inverlo, S.L.
(2)  Representada por José Miguel Isidro Rincon como representante persona fisica de Ibervalles, S.A.

El secretario del consejo de administracién es asimismo el secretario de la comision ejecutiva.

Las reuniones de la comisidn ejecutiva se celebraran en las fechas que la propia comision haya fijado como calendario de sesiones
y, ademas, siempre que la convoque su Presidente, sea a iniciativa propia o a peticién de dos de los miembros. La comision
ejecutiva quedara validamente constituida cuando concurran a la reunién, presentes o representados, al menos la mitad de sus
miembros. La comision ejecutiva adoptara sus acuerdos por mayoria absoluta de los miembros que asistan, por si o
representados, a la reunion.

Desde el inicio de 2021 y hasta la fecha del Documento de Registro, la comision ejecutiva se ha reunido veinticuatro veces. En
este sentido, la comisién ejecutiva tiene acordada una frecuencia semanal de reuniones con el objeto principal de analizar y, en
su caso, aprobar las diferentes oportunidades de inversién y desinversion en activos presentados por la gestora.

La comisién ejecutiva tendré capacidad de decision, que no podré ser delegada, en relacion con la inversion y desinversion en
inmuebles, la financiacién de las adquisiciones y politica de endeudamiento en general, y tendré encomendado el seguimiento
del régimen y la planificacion fiscal de la Sociedad.

4.2. Remuneracion y prestaciones

4.2.1. Importe de la remuneracion pagada (incluidos los honorarios contingentes o diferidos) y prestaciones en especie
concedidas a esas personas por el emisor y sus filiales por servicios de todo tipo prestados por cualquier miembro
de los érganos de administracion, de gestion y/o de supervision al emisor, asi como de los altos directivos, al
emisor y a sus filiales

De conformidad con lo previsto en los estatutos sociales de la Sociedad, el cargo de administrador de la Sociedad estara retribuido.

La retribucion conjunta del érgano de administracion en su condicidn de tal consistira en una cantidad fija, cuyo maximo para cada
ejercicio social es determinado por la junta general cumpliendo los requisitos legales necesarios, cantidad que permanecera
vigente en tanto no se apruebe su modificacién por la propia junta general. En todo caso, la retribucién conjunta del érgano de
administracion (incluyendo las cantidades percibidas por su condicién de consejeros como por el desempefio de funciones
ejecutivas o la pertenencia a comisiones del Consejo) no podra exceder en cada ejercicio del 0,25% del valor neto de los activos
al cierre del ejercicio anterior.

La distribucién de la retribucion entre los miembros del consejo de administracidn se llevara a cabo por acuerdo del propio érgano,
tomando en cuenta la previa propuesta de la comision de nombramientos y retribuciones, que podra establecer retribuciones
distintas entre consejeros e, incluso, reconocerlas soélo para algunos de ellos, en funcién del cargo, funciones y responsabilidades
atribuidas, asi como su eventual pertenencia a comisiones en el seno del Consejo.
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En este sentido, la junta general de accionistas de Almagro celebrada el 28 de mayo de 2021 acordé establecer el importe anual
maximo conjunto de la retribucion del consejo de administracion en 123.619,67 euros. Se hace constar que el referido importe se
mantendra vigente en tanto la junta general de accionistas no acuerde su modificacion.

Respecto de la distribucion del importe anual méximo conjunto de la retribucion del consejo de administracion referido en el parrafo
anterior, en la reunion del consejo de administracién de 14 de diciembre de 2020 se acordd que el Presidente del Consejo de
Administracion reciba una remuneracion individual de 40.000 euros anuales (excluyendo las asignaciones fijas anuales por
pertenencia, en su caso, a las comisiones del Consejo de Administracion, que seran adicionales). Cada miembro de la comisién
de nombramientos y retribuciones tendra una asignacion fija de 3.000 euros anuales por consejero. Cada miembro de la comision
de auditoria tendra una asignacion fija de 10.000 euros anuales por consejero. Cada miembro de la comisidn ejecutiva tendra una
asignacién fija de 30.000 euros anuales por consejero, con excepcion de los consejeros designados por la Gestora cuya
pertenencia a esta comision sera gratuita.

Ademas, en el supuesto de que Almagro hubiera alcanzado un volumen de inversién en inmuebles por importe superior a 100
millones de euros, la remuneracion correspondiente a los miembros de la comisién ejecutiva ascendera a 45.000 euros anuales
de asignacion fija por consejero.

No obstante todo lo anterior, en el caso de que el importe global de las remuneraciones anteriores excediera del maximo
establecido por la junta general, se reduciran proporcionalmente las cantidades anteriores para reducirlas hasta alcanzar dicho
maximo.

En el ejercicio 2020 el importe devengado por sueldos, dietas y otras remuneraciones por los miembros del consejo de
administracion ha ascendido a 0 de euros.

4.2.2. Importes totales provisionados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones de pension, jubilacién
o similares

A la fecha del Documento de Registro no se ha provisionado o acumulado ninglin importe para prestaciones de pension, jubilacion
o similares.

4.3.  Acciones y opciones de compra de acciones

Segun los datos que obran en poder de la Sociedad, el nimero de acciones de Almagro de las que los actuales consejeros son
propietarios a titulo individual, directa o indirectamente, a fecha del Documento de Registro son las que se indican a continuacion:

N° de derechos de voto

% sobre el total de

Nombre Directo Indirecto Total derechos de voto
Juan Bautista Jordano Pérez 80.000 - 80.000 0,2%
Luis de Ulibarri San Vicente 335.405 505.119 840.524 2,2%
Ibervalles, S.A. 8.409.524 - 8.409.524 21,9%
Aligrupo Business Opportunities, S.L. 4.346.790 - 4.346.790 11,3%
Mutualidad Gen.erajll de Iq Aboggma, Mutualldad de 877193 i 877193 23%
Prevision Social a Prima Fija
Inverlo, S.L 873.120 - 873.120 2,3%
Eduardo Héctor Minardi 488.182 - 488.182 1,3%
José Maria Martin Gavin(") - - - -
Enrique Isidro Rincon( - - - -
Alvar Nelson Ortiz Cusnier - 396.815 396.815 1,0%
(1) D. José Maria Martin Gavin ha sido designado consejero de Almagro a instancias del accionista Preventiva Compafiia de Seguros y Reaseguros
Privados, S.A. que, a la fecha del Documento de Registro, tiene un porcentaje de participacion en el capital social de Aimagro del 5,3%.
(2) D. Enrique Isidro Rincon ha sido designado consejero de Almagro a instancias del accionista Ibervalles, S.A. que, a la fecha del Documento de Registro,

tiene un porcentaje de participacion en el capital social de Almagro del 21,9%.

A la fecha del Documento de Registro, ningun consejero es titular de opciones de compra de acciones de Almagro.
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5. INFORMACION FINANCIERA E INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS
5.1.  Informacion financiera histérica
5.1.1. Informacion financiera histdrica que abarque los dos ultimos ejercicios e informe de auditoria

Este apartado incluye la informacion financiera de Almagro correspondiente a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2020
y a 31 de diciembre de 2019. Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2020 fueron formuladas por el consejo de
administracion el 24 de marzo de 2021 y las cuentas anuales de 2019 fueron formuladas con fecha de 25 de marzo de 2020. Por
su parte, las cuentas anuales de 2020 y 2019 fueron aprobadas por la junta general de accionistas de Almagro con fechas de 28
de mayo de 2021y 1 de julio de 2020, respectivamente.

Las cuentas anuales de Almagro, tanto las correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 como las del ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2019, han sido formuladas por el consejo de administracién de la Sociedad de conformidad con (i)
el Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil que
resulta de aplicacién a la Sociedad; (i) el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre; (i) las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias; (iv) el resto de la normativa contable espafiola que
resulta de aplicacion; y (v) la Ley SOCIMI en relacion con la informacion a desglosar en la memoria individual.

- Balance

La tabla siguiente recoge el balance extraido de las cuentas anuales auditadas de Almagro a 31 de diciembre de 2020, asi como,
a efectos comparativos, el balance extraido de las cuentas anuales auditadas a 31 de diciembre de 2019. La fecha de cierre de
los estados financieros auditados del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 no excede en mas de 16 meses a la fecha del
Documento de Registro.

A 31 de diciembre de 2020  Variacion A 31 de diciembre de 2019

auditado auditado
(euros) (%) (euros)
Activo no corriente 32.596.525,12 4374 22.678.188,62
Inversiones iNMOBIlIAMAS.............ucvererererenerereericeeenns 32.526.898,22 43,66 22.640.939,75
TEITENOS. ....veorveeererrseisesinsseasssssssesssssssssssnssssssssssens 25.586.543,49 43,78 17.795.171,16
CONSHUCCIONES ... 6.832.854,73 59,79 4.276.187,03
Construcciones en curso............. 107.500,00 (81,13) 569.581,56
Inversiones financieras a largo plazo .. 69.626,90 86,92 37.248,87
Fianzas constituidas a largo plazo ... 69.626,90 86,92 37.248,87
Activo Corriente 19.231.892,31 85,22 10.383.492,66
EXISEENCIAS 1.vvvvvveeereereeerseeesseeieesssssesssessssssssssssessssnees 71.118,85 156,38 27.739,90
DEUAOTES. ...evvvverreeressesiseesise et ssseenen 6.961,82 318,13 1.664,97
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar......... 5.848,87 2892,36 195,46
Otros créditos con las Administraciones Publicas ...... 1.112,95 (24,26) 1.469,51
Inversiones financieras a corto plazo ..o 560.073,23 0,00 560.048,72
Otros activos financieros .............cc.owovevonevonernirnenen. 210.000,00 0,00 210.000,00
Imposiciones a corto plazo..................... 350.073,23 0,01 350.048,72
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes . 18.593.738,41 89,85 9.794.039,07
JC T T O 18.593.738,41 89,85 9.794.039,07
TOTAL ACTIVO 51.828.417,43 56,76 33.061.681,28
Patrimonio N0 . ....eeeeeeeeeeeeeoeeeeeeeeeeee e 39.053.473,97 61,67 24.156.404,36
Capital SOCIAL.........vcveerirerirerieerieee e 38.352.654,00 57,49 24.352.654,00
Prima de EMISION...........ccueeeerceiseriseessecisessseceeeeens 3.311.000,44 145,08 1.351.000,44
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Resultados negativos ejercicios anteriores ....................
Acciones o Participaciones Propias............ccceeereererrinns
Resultado del ejercicio

Pasivo No Corriente.............ccooeviuneinneniencneineinineinennns
Deudas a Largo Plazo ...
Deuda con entidades de Crédito.............cccoueuveenineunn
Proveedores de inmovilizado .................ccouceveeoninennn
Fianzas recibigas..........c.coceeveneunensenieneineeeseneiees
PeriodificaCiones.........ocvereermeeeierneirereeeseeeseeescieees
Periodificaciones a 1argo plazo...........c.ccveveveernrinns

Pasivo Corriente. ..o
Deudas a Corto Plazo...........ooceiencenneenneerseiseiseieees
Deuda con entidades de crédito................c.ccouwnuuennee.
Proveedores de inmovilizado .................ccouceveeoneneunns
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar ...........
ProveEOres..........ccceuiuneereeeiinineieiseississesesesisseseiees
ACIeeAOrES ValI0S........cccueeeeeeereereireeieeiseieie e
Proveedores empresas del grupo ...........ceeeeneenn
Otras deudas con las administraciones publicas.........
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVOS

Principales partidas del balance de Almagro

Activo

A 31 de diciembre de 2020  Variacion A 31 de diciembre de 2019
auditado auditado
(euros) (%) (euros)
(1.266.520,39) 174,57 (461.282,16)
(291.220,84) 3,74 (280.729,19)
(1.052.439,24) 30,70 (805.238,23)
10.462.813,34 4147 7.395.702,66
10.094.411,70 4427 6.996.902,32
8.413.021,53 46,33 5.749.313,31
1.627.449,80 34,20 1.212.740 47
53.940,37 54,79 34.848,54
368.401,64 (7,62) 398.800,34
368.401,64 (7,62) 398.800,34
2.312.130,12 53,16 1.509.573,76
2.018.398,81 63,40 1.235.281,23
1.373.522,47 63,13 841.966,89
644.876,34 63,96 393.314,34
293.731,31 7,09 274.292,53
200,00 - 200,00
82.948,97 3,09 80.459,84
204.517,96 8,00 189.362,00
6.064,38 42,00 4.270,69
51.828.417,43 56,76 33.061.681,28

A continuacion se describen las partidas mas significativas del activo:

a)

A 31 de diciembre de 2020 A 31 de diciembre de 2019

(euros)
Total..oocerresssssesssssissasnns 77.363,22 41.387,63
Descuento por concurso....... (7.736,32) (4.138,76)
Deposito en IVIMA................ 69.626,90 37.248,87

El importe correspondiente a la partida “Inversiones inmobiliarias”, cuya variacion entre los ejercicios 2019 y 2020 es del
43,66%, se corresponde con las adquisiciones de activos inmobiliarios formalizadas por parte de Almagro.

Del importe total (32.526.898,22 euros) de “Inversiones inmobiliarias” a 31 de diciembre de 2020, 25.586.543,49 euros
correspondian a “Terrenos” y 6.832.854,73 euros a “Construcciones”. A su vez, en “Construcciones” se puede diferenciar
entre el coste de las construcciones por un importe de 7.011.944,66 euros y la amortizacion acumulada del periodo por
importe de 179.089,93 euros.

Elimporte de las partidas de “Inversiones financieras a largo plazo”, cuya variacion entre los ejercicios 2019y 2020 es del
86,92% por importe de 69.626,90 euros se corresponde con el importe depositado por parte de la Sociedad en el Instituto
de la Vivienda de Madrid (IVIMA) en concepto de fianza conforme a lo previsto por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos y el Decreto 181/1996 de 5 de diciembre por el que se regula el Régimen de Depdsito de
Fianzas de Arrendamientos en la Comunidad de Madrid.

77117



Del importe de la partida de “Inversiones financieras a corto plazo”, cuyo importe no ha variado entre los ejercicios 2019
y 2020, 210.000 euros se corresponden al aval suscrito por la Sociedad a favor de Banco de Sabadell, S.A., en garantia
del pago del precio aplazado de la operacion de compraventa de un activo, y el importe de 350.073,23 euros se
corresponde a la prenda constituida sobre los depoésitos a plazo fijo que Almagro tiene actualmente abiertos en Bankinter,
S.A. (300.073,23 euros) y Banco de Sabadell, S.A. (50.000 euros). La prenda constituida sobre el depdsito a plazo fijo
que Almagro tiene actualmente abierto en Bankinter, S.A. se constituyé en garantia del préstamo hipotecario concedido
por Bankinter, S.A. a favor de Almagro por importe de 1.300.000 euros. Por su parte, la prenda constituida sobre el
deposito a plazo fijo que Almagro tiene actualmente abierto en Banco de Sabadell, S.A. (por importe de 50.000 euros) se
constituy6 en garantia del préstamo hipotecario concedido por Banco de Sabadell, S.A. a favor de Almagro por importe
de 290.000 euros. Dichos préstamos estan, ademas, garantizados con una garantia hipotecaria sobre los
correspondientes activos titularidad de Almagro.

El importe correspondiente a la partida “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, cuya variacién entre los ejercicios
2019y 2020 es del 89,95% se situ6 a 31 de diciembre de 2020 en 18.593.738,41 euros frente a los 9.794.039,07 euros
de 2019 y esta compuesta integramente por la tesoreria.

Patrimonio neto y pasivo

A continuacién, se describen las partidas mas significativas del patrimonio neto y pasivo:

a)

El capital social y la prima de emisién de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 ascendian a 38.352.654,00 euros y
3.311.000,44 euros, respectivamente, ambos muy superiores a los importes existentes en esas partidas a 31 de diciembre
de 2019 (situdndose, respectivamente, en 24.352.654,00 euros y 1.351.000,44 euros) arrojando unas variaciones
porcentuales entre ambos ejercicios del 57,49% (capital social) y del 145,08% (prima de emisién). Este incremento se
debe a la ampliacion de capital ejecutada por la Sociedad en octubre de 2020 por importe efectivo de 15.960.000 euros.

Almagro tiene deudas con entidades de crédito (a corto y a largo plazo) por un importe total de 9.786.544,00 euros, tal y
como se detalla en el punto 2.1.2. Este incremento se debe principalmente al mayor nimero de préstamos con garantia
hipotecaria sobre los inmuebles propiedad de la Sociedad.

El importe correspondiente a la partida de “Periodificaciones a largo plazo” por importe de 368.401,64 euros a 31 de
diciembre de 2020, cuya variacion entre los ejercicios 2019 y 2020 es del menos 7,62%, se corresponde con los importes
de las rentas futuras de los distintos activos inmobiliarios que han sido periodificados a lo largo del periodo de vigencia
estimado del contrato. A continuacién se incluye el detalle de la variacién que ha sufrido esta partida entre los ejercicios
2019y 2020:

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
2019 Altas Bajas 2020
(euros)
Goya 1 (95.716,95) - 26.844,00 (68.872,95)
Recoletos 1 (168.783,39) (6.200,04) - (174.983,43)
Gaztambide 1 (134.300,00) - 133.220,00 (1.080,00)

Goya 4 - (123.465,26) - (123.465,26)
Total (398.800,34) (129.665,30) 160.064,00 (368.401,64)

A continuacion se detalla la variacion de las periodificaciones entre el 31 de diciembre de 2020 y el 30 de abril de 2021:

A 31 de diciembre de
2020 Altas Bajas A 30 de abril de 2021
(euros)

Total 368.401,64 214.764,95 (17.749,28) 565.417,31
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- Cuenta de pérdidas y ganancias

La tabla siguiente recoge la cuenta de pérdidas y ganancias extraida de las cuentas anuales auditadas de Almagro para el periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2020, asi como, a efectos comparativos, la cuenta de pérdidas y
ganancias extraida de las cuentas anuales auditadas para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de
2019.

Para el periodo finalizado a Para el periodo finalizado a
31 de diciembre de 2020 Variacion 31 de diciembre de 2019
auditado auditado
(euros) (%) (euros)

Importe neto de la cifra de Negocios .......c...ceeemeeenn. 689.707,29 4724 468.426,05
Ingresos por arrendamiento 688.507,29 76,22 390.715,81
Otros Ingresos de la explotacion ........ceeeesssesssessseens 1.200,00 (98,46) 77.710,24
Otros gastos de la explotacion ...........coreesseesssserens (1.519.407,68) 35,93 (1.117.825,56)
Servicios exteriores (1.155.577,67) 21,82 (948.575,20)
Tributos (363.830,01) 114,97 (169.250,36)
Amortizacion del inmovilizado.............ccceeeeeressesnenns (109.583,52) 121,30 (49.516,98)
Resultado de explotacion (939.283,91) 34,39 (698.916,49)
Resultado Financiero (113.155,33) 6,43 (106.321,74)
Ingresos financieros 30,86 (0,58) 31,04
Gastos financieros (113.186,19) 6,43 (106.352,78)
Resultado antes de impuestos.......c...cuwrersseesssneeens (1.052.439,24) 30,70 (805.238,23)
Impuesto sobre el beneficio - - -
Resultado del ejercicio (1.052.439,24) 30,70 (805.238,23)

Principales partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias de Alimagro
A continuacion, se describen las partidas més significativas de la cuenta de pérdidas y ganancias individual:

a) El importe neto de la cifra de negocios de Almagro ascendi6 a 689.707,29 euros durante el ejercicio 2020, lo que se
corresponde con un incremento del 47,24%. La practica totalidad del importe neto de la cifra de negocios procede de
ingresos por arrendamientos (rentas fijas). En el ejercicio 2019, el importe neto de la cifra de negocios fue de 468.426,05
euros, representando los ingresos por arrendamientos el 83% de este importe. El incremento del importe neto de la cifra
de negocios entre los ejercicios 2019 y 2020 se debe tanto a la obtencién en 2020 de mayores ingresos por arrendamiento
de activos que en 2019 no los generaron como a las rentas derivadas de nuevos activos adquiridos durante el ejercicio.

b) El importe correspondiente a “Otros gastos de explotacion” ascendié a 1.519.407,68 euros durante el ejercicio de 2020.
Lo que implica una variacion del 35,93% respecto del ejercicio anterior. Este importe recoge los gastos de estructura de
Almagro, asi como los gastos de propiedad, tales como seguros y tributos sobre bienes e inmuebles, los gastos de
reparacion y conservacion y los suministros. En 2019 el importe de “Otros gastos de explotacion” fue de 1.117.825,56
euros. El motivo fundamental de este incremento es el mayor volumen de activos que tiene actualmente la Sociedad.

c) El importe correspondiente a “Servicios exteriores” en el ejercicio 2020 ascendié a 1.155.577,67 euros, de los cuales
948.022,36 euros correspondieron a los servicios profesionales independientes percibidos por la Sociedad (entre otros,
asesoramiento legal, fiscal, servicios de intermediacion inmobiliaria, etc.).
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Para los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2020 y 2019, los gastos de explotacién de Almagro eran los siguientes:

Reparaciones y Conservacion
Servicios profesionales independientes

Para el periodo

Para el periodo

Primas de seguros

Servicios Bancarios y Similares

Suscripciones
Otros tributos

Ajuste Negativo IVA.............
Publicidad, propaganda y RRPP...
Sanciones N0 deduciblES......urersresssesssessas

Otros gastos.

Gastos EXCEPCIONAIES...ureurmrsesessrrsnrssessneres

Suministros

Gastos Directos

Total

finalizado a 31 de finalizado a 31 de
diciembre de 2020 diciembre de 2019
(euros)
(12.717,58) (1.631,84)
(948.022,36) (788.642,33)
(13.949,90) (9.205,30)
(11.904,36) (17.020,36)
(17.095,57) (28.472,99)
(70.060,32) (40.371,54)
(293.769,69) (169.178,21)
(12.253,10) (16.159,66)
(34.259,80) (72,15)
(14.501,61) (788,02)
- (21.000,00)
(905,95) (1.922,65)
(89.967,44) (23.360,51)

(1.519.407,68)

(1.117.825,56)

Por su parte, el detalle de la cuenta “Servicios profesionales independientes” es el siguiente:

Servicios BME Growth.........
Servicios gestora ................
Servicios legales..................
Servicios intermediarios.......
Otros servicios profesionales.

Total

Estado de flujos de efectivo

Para el periodo

Para el periodo

finalizado a 31 de finalizado a 31 de
diciembre de 2020 diciembre de 2019
(euros)

(80.274,42) (83.277,16)
(550.625,97) (409.204,28)
(67.595,00) (52.000,00)
(125.026,43) (94.237,48)
(124.500,54) (149.923,41)
(948.022,36) (788.642,33)

A continuacion se incluye el estado de flujos de efectivo de Aimagro a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019
extraido de las cuentas anuales auditadas de Almagro de cada periodo presentado:

Flujos de efectivo de las actividades de explotacion...

Resultado del ejercicio antes de impuestos (+/-)

Para el periodo finalizado a Para el periodo finalizado a

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019

auditado

auditado

(euros)

(euros)

(1.608.361,62)

(421.180,45)

Ajustes del resultado
Amortizacion del inmovilizado (+)

Ingresos financieros (-)

Gastos financieros (+)

Cambios en el capital corriente

Existencias (+/-)

Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)

(1.052.439,24)
222.738,85
10958352

(30,86)
113.186,19
(665.505,90)
(43.378,95)
(5.296,85)

(805.238,23)
155.838,72
49516,98

(31,04)
106.352,78
334.540,80

(27.239,90)

(1.664,97)
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Para el periodo finalizado a Para el periodo finalizado a
31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019

auditado auditado
(euros) (euros)
Otros pasivos corrientes 266.717,96 342.168,10
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) (1.364.992,92) (302.449,66)
Otros activos y pasivos no corrientes 481.444 86 323.727,23
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion...........weeeeseens (113.155,33) (106.321,74)
Pagos de intereSes OPErativos (=) .......coccvwrnernevnerinerinerinerinerineranes (113.186,19) (106.352,78)
Pagos de intereses empresas del grupo (-) .........cocovrerrenrenrinrrnsionns 30,86 31,04
Flujos de efectivo de las actividades de inversion............curseeenns (8.736.711,19) (14.701.547,38)
Pagos por inversiones (-) (8.736.711,19) (14.701.547,38)
Inversiones inmobiliarias (8.736.686,68) (14.491.498,66)
Otros activos financieros (24,51) (210.048,72)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion.........ec.reeenn. 19.144.772,15 20.084.995,08
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio.......ssesssesssesssesssessses 15.949.508,35 16.369.405,81
Emision de instrumentos de patrimonio (+) 15.960.000,00 16.350.000,00
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propios ...........eeeeseeeseees (124.372,67) (116.395,62)
Enajenacion de instrumentos de patrimonio PropioS......eseserssessnes 113.881,02 135.801,43
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo finanCiero ... eesseesseees 3.195.263,80 3.715.589,27
Emision 4.115.000,00 3.715.589,27
Deudas con entidades de Crédito (+)........coeeeerenerreeneneereereeneenes 4.115.000,00 3.715.589,27
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+)........coceeeereeneenee - -
Devolucién y amortizacion (919.736,20) -
Deudas con empresas del grupo y asociadas (=) ....eesesssesssesssessnes (919.736,20) -
Aumento/disminucion neta del efectivo 0 equivalentes...............couueens 8.799.699,34 4.962.267,25
Efectivo o equivalentes al comienzo del €JerciCio .....ummemessessessesaes 9.794.039,07 4.831.771,82
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 18.593.738,41 9.794.039,07

Los flujos de efectivo de las actividades de explotacidn a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 corresponden a:
(i) Los cobros proceden de las rentas derivadas de los arrendatarios de los inmuebles propiedad de Aimagro.

(ii) Los pagos corresponden a los pagos realizados durante el ejercicio relativos a costes de estructura y pago de intereses
financieros.

Por otro lado, los flujos de efectivo de las actividades de inversion corresponden a la adquisicién de inmuebles propiedad de la
Sociedad mientras que los flujos de efectivo de las actividades de financiacién corresponden a la financiacién recibida por Aimagro
para la compra de activos inmobiliarios realizada durante los ejercicios 2019 y 2020.

A continuacién, se describen las partidas mas significativas del estado de flujos de efectivo a 31 de diciembre de 2020:

a) El importe relativo a la partida de “Pago por inversiones” que asciende a la cantidad de 8.736.711,19 euros incluye el
importe efectivo desembolsado por Almagro durante el ejercicio 2020 por la compra de activos inmobiliarios.

b) Elimporte relativo a la partida “Emision de instrumentos de patrimonio” que asciende a la cantidad de 15.960.000,00 euros
se corresponde con la ampliacion de capital ejecutada por la Sociedad el 28 de octubre de 2020.

c) El importe relativo a la partida “Deudas con entidades de crédito” que asciende a la cantidad de 4.115.000,00 euros se
corresponde al importe total de nueva deuda financiera obtenida por la Sociedad en el ejercicio 2020 de diferentes
entidades bancarias de cara a financiar la adquisicién de sus activos inmobiliarios.
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- Politica de amortizacion de los inmuebles

La amortizacién de los elementos del inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias se realizan de forma lineal durante su
vida util estimada, tal y como se indica a continuacién, entendiendo que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras
construcciones tienen una vida Util indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacién.

Amortizacion, inmovilizado material e inversiones

inmobiliarias Aios de vida atil
CONSHTUCCIONES veuvreresrsreresssseessresessssessssasessssssessasasssessanes 50
INStAlACIONES tECNICAS vvvverererererererererererereresasssssasasssssssssssesasasesesenes 20
Mobiliario y 0troS ENSEres ......weresesresesessensenss . 5

A la fecha del Documento de Registro la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en el balance
totalmente amortizados.

5.1.2. Cambio de fecha de referencia contable

La Sociedad no ha cambiado su fecha de referencia contable durante el periodo respecto del que se debe presentar la informacién
financiera historica.

5.1.3. Normas contables

La informacién financiera histdrica de Almagro incluida en el Documento de Registro ha sido elaborada de acuerdo con la
legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y las modificaciones incorporadas a éste
mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y por el Real Decreto 602/2016 Real Decreto 602/2016, de 2 de
diciembre, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, asi
como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

5.1.4. Cambio de marco contable

No procede.

5.1.5. Preparacion de la informacion financiera auditada con arreglo a las normas nacionales de contabilidad
Véase el apartado 5.1.3 anterior.

5.1.6. Estados financieros consolidados

No procede.

5.1.7. Antigiiedad de la informacién financiera

La fecha de cierre de los estados financieros auditados del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 no excede en mas de 16
meses a la fecha del Documento de Registro.

5.2. Informacion financiera intermedia

De conformidad con la letra a) del punto 2.1 del apartado Segundo de la Circular de BME Growth 3/2020, de 3 de septiembre,
relativa a la informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de MTF Equity, se
establece expresamente que cada entidad emisora estara obligada a remitir al mercado para su difusion un informe financiero
semestral relativo a los primeros seis meses de cada ejercicio. Ademas, el informe financiero semestral debera remitirse al
mercado dentro de los cuatro meses siguientes al final del primer semestre de cada ejercicio. En consecuencia, a la fecha del
Documento de Registro Almagro no tiene atn la obligacion de elaborar y publicar la informacién financiera correspondiente a los
primeros seis meses del ejercicio 2021.
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Sin perjuicio de lo anterior, Aimagro ha preparado unos estados financieros intermedios para el periodo de cuatro meses cerrado
a 30 de abril de 2021. Dichos estados financieros intermedios han sido sometidos a revision limitada por parte del auditor de
cuentas de la Sociedad y se adjuntan al Documento de Registro como Anexo Il. Adicionalmente, dichos estados financieros
intermedios han sido utilizados como base para calcular el NAV® y el NAV por accién'0 de la Sociedad a 30 de abril de 2021. A
este proposito, PwC ha emitido un informe de procedimientos acordados sobre el célculo del valor de los activos netos de la
Sociedad a 30 de abril de 2021.

Consecuentemente, el presente apartado incluye informacion financiera seleccionada no auditada de Almagro correspondiente al
periodo cerrado el 30 de abril de 2021. En cualquier caso, la informacidn contenida en este apartado debe leerse conjuntamente
con la informacién financiera anual de Almagro que se incluye en el apartado 5.1 asi como con las cuentas anuales de Aimagro
correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, que han quedado incorporadas
por referencia al Documento de Registro y estan disponibles en las paginas web de BME Growth y Almagro.

- Balance

La tabla siguiente recoge el balance de Almagro a 30 de abril de 2021 extraido de los estados financieros intermedios no auditados
a dicha fecha, asi como, a efectos comparativos, el balance a 31 de diciembre de 2020 extraido de las cuentas anuales auditadas
de Almagro a dicha fecha.

A 30 de abril de 2021 A 31 de diciembre de 2020

(no auditado) (auditado)
(euros)
Activo no corriente 43.416.050,23 32.596.525,12
Inversiones inMobiliarias..................ccccoorrrreereeveveeeerreses 43.346.423,33 32.526.898,22
TOITENOS .....ovvvveeeeevvvesssessvirsssseesessssssssssssnsessssns 34.665.505,19 25.586.543,49
CONSHUCCIONES ... 8.577.918,14 6.832.854,73
CONSHIUCCIONES ©N CUFSO .....vvvoveeeeeeeeeeervveeressssre 103.000,00 107.500,00
Inversiones financieras a largo plazo...................ccccoo... 69.626,90 69.626,90
Fianzas constituidas a 1argo plazo.................ccewwe..e. 69.626,90 69.626,90
Activo Corriente 11.220.330,81 19.231.892,31
EXISIENCIAS .......vvovvverreeocveeeiiecsies s sesssnaens 117.268,75 71.118,85
DEUAOIES ... 71.558,89 6.961,82
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar ........ 16.862,61 5.848,87
Otros créditos con las Administraciones Publicas...... 54.696,28 1.112,95
Inversiones financieras a corto plazo..............ccccoveucnn. 597.065,23 560.073,23
Otros activos fiN@NCIros...............couoverneerneernierniernees 196.992,00 210.000,00
Imposiciones a corto plazo 400.073,23 350.073,23
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes ............... 10.434.437,94 18.593.738,41
TESOMEIT8 ..ot 10.434.437,94 18.593.738,41
TOTAL ACTIVO 54.636.381,04 51.828.417,43
Patrimonio NetO.........oeveeveeeeeeeeeeeee e 38.715.597,69 39.053.473,97
Capital SOCIAN ..cuuvereeerererreerreeerereesseeesereseeessessessssnenns 38.352.654,00 38.352.654,00
Prima de EMISION ..........cc.vevvvrerveerieneiessissssssssssssssens 3.311.000,44 3.311.000,44
Resultados negativos ejercicios anteriores..................... (2.318.959,63) (1.266.520,39)
Acciones o Participaciones Propias...........ccccoecureunnn. (279.154,36) (291.220,84)
Resultado del €ercicio ...........ovvurierienriereireineineiseies (349.942,76) (1.052.439,24)

9 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
10 NAV por accion es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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A 30 de abril de 2021 A 31 de diciembre de 2020

(no auditado) (auditado)
(euros)
Pasivo NO COITIENE ............veeeeeeeeeeeeeeereeseeeesreseeeeeseees 13.143.133,44 10.462.813,34
Deudas a Largo Plazo...........coocernirecnneineienesineiiens 12.577.716,13 10.094.411,70
Deuda con entidades de Crédito................coueuvvevnennn. 10.202.537,24 8.413.021,53
Proveedores de inmovilizado..............c...cccccoovunriunennn. 2.298.238,41 1.627.449,80
Fianzas recibidas ... 76.940,48 53.940,37
Periodificaciones ... 565.417,31 368.401,64
Periodificaciones a largo plazo..............cc.ccocoeveueneene. 565.417,31 368.401,64
Pasivo COITIENte...............ccoocvvvoeeerveeerieessiese s 2.777.649,91 2.312.130,12
Deudas @ Corto Plazo ..........c..ueernierecennireiirerireiins 2.607.102,29 2.018.398,81
Deuda con entidades de Crédito.................oucvevnennn. 1.707.900,15 1.373.522,47
Proveedores de inmovilizado.................ccccoveunviunennn. 899.202,14 644.876,34
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar........... 170.547,62 293.731,31
ProveeaOres..........ccvevuevevsiesirseisesessssssesssnnns 3.145,86 200,00
ACIEEUOIES VAIIOS .....oovvvveererrierierieriseiseisesseseees 4.063,86 82.948,97
Proveedores empresas del grupo...............coccoeeeeneenn. 157.866,30 204.517,96
Otras deudas con las administraciones publicas ....... 5.471,60 6.064,38
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVOS 54.636.381,04 51.828.417,43

A continuacion se describen las partidas mas significativas del balance no auditado de Almagro a 30 de abril de 2021:

a)

El importe correspondiente a la partida “Inversiones inmobiliarias’, cuya variacion entre el 31 de diciembre de 2020 y el
30 de abril de 2021 es del 33,26%, se corresponde con las adquisiciones de activos inmobiliarios formalizadas por de
Almagro.

Del importe total (43.346.423,33 euros) de “Inversiones inmobiliarias” a 30 de abril de 2021, 34.665.505,19 euros
correspondian a “Terrenos” y 8.577.918,14 euros a “Construcciones”.

El importe correspondiente a la partida “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, cuya variacion entre el 31 de
diciembre de 2020 y el 30 de abril de 2021 es del menos 43,88%, se situd a 30 de abril de 2021 en 10.434.437,94 euros
frente a los 18.593.738,41 euros de 2020 y esta compuesta integramente por la tesoreria.

El capital social y la prima de emision de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 y a 30 de abril de 2021 ascendian a
38.352.654,00 euros y 3.311.000,44 euros, respectivamente, sin haber sufrido por tanto variaciones.

Almagro tiene deudas con entidades de crédito (a corto y a largo plazo) por un importe total de 11.910.437,39 euros, tal y
como se detalla en el punto 2.1.2. Este incremento se debe principalmente al mayor nimero de préstamos con garantia
hipotecaria sobre los inmuebles propiedad de la Sociedad.

El importe correspondiente a la partida de “Periodificaciones a largo plazo” por importe de 565.417,31 euros a 30 de abril
de 2021, se corresponde con los importes de las rentas futuras de los distintos activos inmobiliarios que han sido
periodificados a lo largo del periodo de vigencia estimado del contrato. A continuacion se incluye el detalle de la variacién
que ha sufrido esta partida entre el 31 de diciembre de 2020 y el 30 de abril de 2021:
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A 31 de diciembre de
2020 Altas Bajas A 30 de abril de 2021

(euros)

Total (368.401,64) (214.764,95) 17.749,28 (565.417,31)

Cuenta de pérdidas y ganancias

La tabla siguiente recoge la cuenta de pérdidas y ganancias de Almagro para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30
de abril de 2021, asi como, a efectos comparativos, la cuenta de pérdidas y ganancias para el periodo comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de abril de 2020, ambas extraidas de los estados financieros intermedios no auditados de Aimagro a 30 de abril de

2021.

Para el periodo finalizado a Para el periodo finalizado a

30 de abril de 2021 30 de abril de 2020
(no auditado) (no auditado)
(euros)

Importe neto de la cifra de negocios .........c..cmreerneees 333.328,58 212.224,42
Ingresos por arrendamiento 331.623,09 212.224 42
Otros Ingresos de la explotacion......eeesseessssssesssnens 1.705,49 -
Otros gastos de la explotacion............ccuereeereeeseeseens (567.916,82) (311.034,05)
Servicios exteriores (488.286,93) (235.269,94)
Tributos (79.629,89) (75.764,11)
Gastos de personal (6.278,43) -
Amortizacion del inmovilizado ............eeeressessesssns (52.604,58) (23.766,05)
Resultado de explotacion (293.471,25) (122.575,68)
Resultado Financiero (56.471,51) (36.873,49)
Gastos financieros (56.471,51) (36.873,49)
Resultado antes de impuestos...........coucmermersnessneses (349.942,76) (159.449,17)
Impuesto sobre el beneficio - -
Resultado del ejercicio (349.942,76) (159.449,17)

Principales partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias de Alimagro

A continuacion, se describen las partidas més significativas de la cuenta de pérdidas y ganancias individual:

a)

El importe neto de la cifra de negocios de Almagro ascendié a 333.328,58 euros durante los cuatro primeros meses del
gjercicio 2021, lo que se corresponde con un incremento del 57,06%. La practica totalidad del importe neto de la cifra de
negocios procede de ingresos por arrendamientos (rentas fijas). El incremento del importe neto de la cifra de negocios
entre los cuatro primeros meses de los ejercicios 2020 y 2021 se debe tanto a la obtencién en 2021 de mayores ingresos
por arrendamiento de activos que en 2020 no los generaron como a las rentas derivadas de nuevos activos adquiridos
durante el ejercicio.

El importe correspondiente a “Otros gastos de explotacién” ascendié a 567.916,82 euros durante los cuatro primeros
meses del ejercicio 2021, lo que implica una variacion del 82,59% respecto del mismo periodo del ejercicio anterior. Este
importe recoge los gastos de estructura de Almagro, asi como los gastos de propiedad, tales como seguros y tributos
sobre bienes e inmuebles, los gastos de reparacion y conservacion y los suministros. El motivo fundamental de este
incremento es el mayor volumen de activos que tiene actualmente la Sociedad.

El importe correspondiente a “Servicios exteriores” durante los cuatro primeros meses del ejercicio 2021 ascendié a
488.286,93 euros, de los cuales 340.637,76 euros correspondieron a los servicios profesionales independientes percibidos
por la Sociedad (entre otros, asesoramiento legal, fiscal, servicios de intermediacion inmobiliaria, etc.).
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Estado de flujos de efectivo

La tabla siguiente recoge el estado de flujos de efectivo de Almagro a 30 de abril de 2021y a 30 de abril de 2020, ambos extraidos
de los estados financieros intermedios no auditados de Aimagro a 30 de abril de 2021:

Los flujos de efectivo de las actividades de explotacidn a 30 de abril de 2021 y a 30 de abril de 2020 corresponden con:

(i)
(i)

Flujos de efectivo de las actividades de explotacion...........ccuuenreerenns
Resultado del ejercicio antes de impUESIOS (+-) wuurermesmessessessessesaes
Ajustes del resultado
Amortizacion del inmovilizado (+)
Gastos financieros (+)
Cambios en el capital corriente
Existencias (+/-)
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)
Otros pasivos corrientes
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
Otros activos y pasivos no corrientes
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion......esesseesas
PagoS dE INErESES (=) ...cuveeeeerererrereenriseissrinsinsisssssssssissississesssessessssees

Flujos de efectivo de las actividades de inversion............couunsesreerenns
Pagos por inversiones (-)
Inversiones inmobiliarias
Otros activos financieros
Cobros por desinversiones (+)
Otros activos financieros

Flujos de efectivo de las actividades de financiacion..........ccuueeseerenns
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Adquisicion de instrumentos de patrimonio Propios ......eesessesssesss
Enajenacion de instrumentos de patrimonio Propios......ssessessessses
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo finanCiero ... ersessseens
Emision
Deudas con entidades de Crédito (+)........coorererrerreenerirnirninens
Devolucién y amortizacion.
Deudas con entidades de crédito (-)

Aumento/disminucion neta del efectivo o equivalentes.............cucuuee.
Efectivo o equivalentes al comienzo del €JerciCio ......mememessessessesses
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Para el periodo finalizado a Para el periodo finalizado a
30 de abril de 2021 30 de abril de 2020

(no auditado) (no auditado)

(euros)

(941.284,71) (563.996,03)
(349.942,76) (159.449,17)
109.076,09 60.639,54
52.604,58 23.766,05
56.471,51 36.873,49
(643.946,53) (428.312,91)
(46.149,90) 14.296,50
(64.597,07) (34.040,09)
207.674,14 98.409,94
(1.631.678,09) (371.705,19)
890.804,39 (135.274,07)
(56.471,51) (36.873,49)
(56.471,51) (36.873,49)
(9.353.975,63) (3.620.650,69)
(9.613.975,63) (3.620.650,69)
(9.316.983,63) (3.620.650,69)

(296.992,00) -
260.000,00 -
260.000,00 -
2.135.959,87 726.236,48
12.066,48 21.222,01
(34.840,27) (14.654,17)
46.906,75 35.876,18
2.123.893,39 705.014,47
2.646.000,00 1.000.000,00
2.646.000,00 1.000.000,00
(522.106,61) (294.985,53)
(5622.106,61) (294.985,53)
(8.159.300,47) (3.458.410,24)
18.593.738,41 9.794.039,07
10.434.437,94 6.335.628,83

Los cobros proceden de las rentas derivadas de los arrendatarios de los inmuebles propiedad de Almagro.

Los pagos corresponden a los pagos realizados durante el ejercicio relativos a costes de estructura y pago de intereses

financieros.

86/117



Por otro lado, los flujos de efectivo de las actividades de inversion corresponden a la adquisicion de inmuebles propiedad de la
Sociedad mientras que los flujos de efectivo de las actividades de financiacién corresponden a la financiacion recibida por Aimagro
para la compra de activos inmobiliarios realizada durante los cuatro primeros meses de los ejercicios 2020 y 2021.

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del estado de flujos de efectivo a 30 de abril de 2021:

a) El importe relativo a la partida de “Pago por inversiones” que asciende a la cantidad de 9.613.975,63 euros incluye el
importe efectivo desembolsado por Aimagro durante los cuatro primeros meses del ejercicio 2021 por la compra de activos
inmobiliarios.

b) El importe relativo a la partida “Deudas con entidades de crédito” que asciende a la cantidad de 2.646.000,00 euros se
corresponde al importe total de nueva deuda financiera obtenida por la Sociedad en los cuatro primeros meses del ejercicio
2021 de diferentes entidades bancarias de cara a financiar la adquisicién de sus activos inmobiliarios.

5.3.  Auditoria de la informacion financiera histdrica anual
5.3.1. Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histérica

Las cuentas anuales de Aimagro correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020, asi como las correspondientes
al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019, han sido auditadas por PwC, que ha emitido sus informes de auditoria sin
salvedades.

PwC fue nombrado auditor de la Sociedad para los ejercicios 2018, 2019 y 2020 en virtud de la reunion de la junta general ordinaria
universal de socios que se celebro con fecha de 25 de junio de 2018. Dicho nombramiento consta debidamente inscrito en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 36.067, folio 131, hoja M-648129, inscripcion 7.

PwC esta domiciliado en Madrid, Paseo de la Castellana, 259 B (Torre PwC), con niimero de identificacion fiscal (NIF) B-79031290
y nimero S0242 de inscripcion en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC).

Asimismo, la junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 28 de mayo de 2021 acordd la reeleccion de PwC
para los préximos tres ejercicios.

5.3.2. Indicacion de otra informacion en el documento de registro que haya sido auditada por los auditores

A excepcion de las cuentas anuales de Almagro, correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2020 y 31 de
diciembre de 2019, que han sido auditadas por PwC, el Documento de Registro no incluye otra informacion financiera que haya
sido auditada por los auditores de cuentas de la Sociedad. Sin perjuicio de lo anterior, PwC ha emitido un informe de revision
limitada sobre los estados financieros intermedios para el periodo cerrado el 30 de abril de 2021.

5.3.3. Fuente de informacion financiera del documento de registro que no se haya extraido de los estados financieros
auditados del emisor e indicacion de que dicha informacion financiera no ha sido auditada

A excepcion de los datos extraidos de las cuentas anuales de Aimagro correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de
diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019, que han sido auditadas por PwC segun se indica en el punto 5.3.2 anterior; los
datos extraidos de los estados financieros intermedios a 30 de abril de 2021 que han sido sometidos a revisién limitada por parte
de PwC conforme a lo indicado en el apartado 5.2 anterior; los datos de calculo del NAV'" y del NAV por accién'? que se han
extraido de informacién financiera sobre la que PwC ha emitido un informe de procedimientos acordados sobre el calculo del valor
de los activos netos de la Sociedad a 30 de abril de 2021 que se adjunta al Documento de Registro como Anexo lll, asi como
aquellos otros en los que se menciona expresamente la fuente, el resto de datos e informacion sobre la Sociedad contenidos en
el Documento de Registro han sido extraidos de la contabilidad interna y del sistema de informacién de gestion con el que cuenta
la Sociedad, que no han sido objeto de auditoria de forma separada.

" NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacién sobre esta medida altemativa de rendimiento.
12NAV por accion es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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5.4. Indicadores clave de resultados
5.4.1. Descripcion de los indicadores clave de resultados

El presente apartado incluye informacién financiera seleccionada de Almagro correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de
diciembre de 2020 y al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019 extraida de las cuentas anuales auditadas de Almagro de
cada ejercicio, asi como informacién correspondiente al ejercicio de cuatro meses cerrado el 30 de abril de 2021 extraida de los
estados financieros intermedios no auditados a dicha fecha. Adicionalmente, se incluyen las principales ratios y magnitudes
financieras de Almagro a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, asi como las correspondientes a 30 de abril de
2021.

En cualquier caso, la informacion contenida en este apartado debe leerse conjuntamente con la informacion financiera anual de
Almagro que se incluye en el apartado 5.1 asi como con las cuentas anuales de Almagro correspondientes a los ejercicios cerrados
a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, que han quedado incorporadas por referencia al Documento de Registro
y estan disponibles en las paginas web de BME Growth y Almagro.

- Balance seleccionado

La tabla siguiente recoge el balance seleccionado de Aimagro a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 extraido de
las cuentas anuales auditadas de cada ejercicio, asi como el balance seleccionado de Almagro a 30 de abril de 2021 extraido de
los estados financieros intermedios no auditados a dicha fecha. Se hace constar que las cifras porcentuales incluidas en la
siguiente tabla no han sido auditadas.

A 31 de diciembre A 31 de diciembre
A 30 de abril de 2021  Variacion de 2020 Variacion de 2019
(no auditado) (auditado) (auditado)
(euros) (%) (euros) (%) (euros)
Activo no corriente ...........cc.ccoeeieceeinicienns 43.416.050,23 33,19% 32.596.525,12 43,74% 22.678.188,62
% sobre el total de activo............c..cccevrvonrennn. 79% 63% 69%
Activo corriente.............cccoceveivieieceeeees 11.220.330,81 (41,66)% 19.231.892,31 85,22% 10.383.492,66
% sobre el total de activo............c..cccvevrvnrenn. 21% 37% 31%
TOTAL ACTIVO.........ooovieeeeereeeeeereess 54.636.381,04 5,42% 51.828.417,43 56,76% 33.061.681,28
PATRIMONIO NETO .........cccooorvrrrrrrriererisnieenns 38.715.597,69 (0,87)% 39.053.473,97 61,67% 24.156.404,86
% sobre el total de patrimonio neto y pasivo.... 1% 75% 73%
Pasivo no corriente....................ccccooommrmrrerernereees 13.143.133,44 25,62% 10.462.813,34 41,47% 7.395.702,66
% sobre el total de Pasivo................ccowrwereeeren. 83% 82% 83%
Pasivo COTIeNte .........ccoooorovvevvveeeeeececeseeeeeeeeenees 2.777.649.91 20,13% 2.312.130,12 53,16% 1.509.573,76
% sobre el total de Pasivo.................coewwerreennn. 17% 18% 17%
TOTAL PASIVO..........cocoovieieeeiee e 15.920.783,35 24.63% 12.774.943,46 43,45% 8.905.276,42
% sobre el total de patrimonio neto y pasivo.... 29% 25% 27%
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO............ 54.636.381,04 5,42% 51.828.417,43 56,76% 33.061.681,28

La partida de “Activo no corriente” recoge las adquisiciones de inmuebles que ha llevado a cabo la Sociedad. Su crecimiento
durante los Ultimos afios es debido al ritmo inversor de la Sociedad. En este sentido, se puede observar como del ejercicio 2019
al ejercicio 2020 el incremento en el volumen de activos inmobiliarios adquiridos se traduce en un incremento del 43,74% y durante
el ejercicio 2021 hasta el 30 de abril un 33,19%.

La partida relativa a “Patrimonio neto” se ha visto incrementada debido a la ampliacién de capital de octubre de 2020 que se ha
llevado a cabo y que ha quedado debidamente descrita en el apartado 2.1.2.

Por su parte, la evolucién de los importes relativos a la caja del activo corriente se incrementa con las ampliaciones de capital
ejecutadas por la Sociedad al entrar efectivo, y disminuye segin se van realizando sucesivas adquisiciones de activos
inmobiliarios por parte de la Sociedad.
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Finalmente, dentro del pasivo las variaciones vienen referidas al endeudamiento bancario que Almagro ha venido suscribiendo
durante los ultimos ejercicios, asi como los proveedores de inmovilizado, que han ido aumentando segun se incrementaba el
numero de activos titularidad de Almagro. En este sentido, se puede observar cémo tanto el nivel de endeudamiento corriente
como el no corriente han aumento un 41,47% y un 53,16% respectivamente entre los ejercicios 2019 y 2020, y un 25,62% y un
20,13% respectivamente entre el 31 de diciembre de 2020 y el 30 de abril de 2021.

- Cuenta de pérdidas y ganancias seleccionada

La siguiente tabla recoge la cuenta de pérdidas y ganancias seleccionada de Almagro correspondiente al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2020 y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 extraida de las cuentas anuales auditadas de cada
gjercicio. Se hace constar que las cifras porcentuales incluidas en la siguiente tabla no han sido auditadas.

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre
2020 Variacion de 2019
auditado auditado
(euros) (%) (euros)
Importe neto de la cifra de negocios .............cccuune. 689.707,29 47,24% 468.426,05
Resultado de explotacion.............ccccccccevvrrrrennn. (939.283,91) 34,39% (698.916,49)
% sobre el importe neto de la cifra de negocios.. (107%) - (149%)
Resultado financiero.............ccocvveninernncnniin (113.155,33) 6,43% (106.321,74)
% sobre el importe neto de la cifra de negocios.. (16%) - (23%)
Resultado del ejercicio ... (1.052.439,24) 30,70% (805.238,23)
% sobre el importe neto de la cifra de negocios.. (123%) - (172%)

El “Importe neto de la cifra de negocios” aumenta a medida que se incrementa el ritmo de adquisicion de activos por parte de la
Sociedad y, consecuentemente, cada mes en el que cada activo ha sido adquirido. Por su parte, en lo que al resultado financiero
se refiere, éste se ha visto incrementado por el aumento de la financiacion bancaria.

El resultado financiero hace referencia a los intereses de las deudas (tanto bancarias como operativas). En este sentido, tal y
como se puede apreciar en la tabla anterior, durante el ejercicio 2020 el resultado financiero negativo de Almagro ha continuado
aumentando con motivo del mayor endeudamiento financiero contratado por la Sociedad.

El resultado de operaciones continuadas, o resultado del ejercicio, se corresponde con el resultado final de la operacién. En este
sentido, de conformidad con la tabla anterior, el resultado de explotacion disminuyd un 34,39% durante el ejercicio 2020.

- Principales magnitudes y ratios financieros

La tabla siguiente recoge las principales magnitudes y ratios financieros de Aimagro a 30 de abril de 2021, 31 de diciembre de
2020 y 31 de diciembre de 2019.

A 30 de abril de A 31 de diciembre A 31 de diciembre

20211 de 2020 de 2019
(no auditado)
(euros)

Valor neto contable de 108 ACtVOS®.................coorrreesessiicsssseeeeeesesssssssissssseeeessessssens 41.232.410,53 32.419.398,22 22.071.358,19
Patrimonio neto 38.715.597,69 39.053.473,97 24.156.404,86
Valor de mercado de los activos libre de inquilinos bajo la metodologiaRICS G1®)...... 61.640.924 49.440.165 32.695.084,69
Valor de. mercado Ide Iog activos actugllzado (en base a los contratos de 54.007.800 42.813.800 26.241.300
arrendamiento suscritos) bajo la metodologiaRICSHO..............cvevvervrerirerierieeienens
NAV (Net ASSEt VAIIE)YD ... 51.490.987 49.447 876 28.326.347
NAV por accién en circulacion™ 1,35 1,30 1,18
Deuda financierabruta®......... 11.910.437,39 9.786.544,00 6.591.280,20
Deudafinancieraneta® ........................ 1.475.999,45 (8.807.194,41) (3.202.758,87)
LTV (sobre la deuda financiera bruta) (%)".......ccoooooooeeeseresesssessssssssssssessssssssssssssssee 20,7% 22,9% 25,1%
LTV (sobre la deuda financiera neta) (%) .......ooooooooooooooooreeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeen 2,7% (20,6%) (12,2%)
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(1) Se excluyen de las cifras de esta columna los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar
parte de la cartera de activos de Aimagro en el corto plazo.

(2) Partida del balance. Los datos se corresponden con el Valor Neto Contable de los Activos (41.335.410,53 euros a 30 de abril de 2021, 32.526.898,22 euros a 31 de
diciembre de 2020 y 22.640.939,75 euros a 31 de diciembre de 2019) minorado por el importe de las construcciones en curso (103.000 euros a 30 de abril de 2021,

107.500,00 euros a 31 de diciembre de 2020 y 569.581,56 euros a 31 de diciembre de 2019).

(3) Hace referencia a la valoracion de la cartera inmobiliaria de Aimagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS sin tomar en consideracion factores tales
como los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion, renta, etc.), sino basandose en que
los activos se encuentran libres de inquilinos, a 30 de abril de 2021. En su lugar, la valoracion parte de la asuncién de que los activos se encuentran libres de inquilinos.
Asimismo se excluyen los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de
activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracién de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segin
el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 4.774.900 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los
activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto
plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 61.640.924 euros.

(4) Hace referencia a la valoracion actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en consideracion,
entre otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion, renta,
etc.), las edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y
que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracion de Gesvalt a
30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segin el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio
de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar
de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro
a 30 de abril de 2021 asciende a 54.007.800 euros.

(5) Datos obtenidos de los informes de valoracion emitidos por Gesvalt.

6) Calculado como el valor de mercado de los activos por parte de un tercero bajo la metodologia RICS, menos el valor neto contable de los activos extraido de las cuentas
anuales auditadas. Esta diferencia es afiadida al patrimonio neto auditado de la Sociedad. NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas
informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.

(7) Calculado como el NAV entre el nimero de acciones en circulacion (38.352.654 acciones a 30 de abril de 2021 menos 261.023 acciones propias a 30 de abril de 2021;
38.352.654 acciones a 31 de diciembre de 2020 menos 271.442 acciones propias a 31 de diciembre de 2020; y 24.352.654 acciones a 31 de diciembre de 2019 menos
263.872 acciones propias a 31 de diciembre de 2019). NAV por accion es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta
medida alternativa de rendimiento.

8) Partida de balance calculada como la suma de las deudas con entidades de crédito a corto y a largo plazo.

(9) Calculado como “Deudas con entidades de crédito” (a corto y largo plazo), menos “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”.

10) Calculado como la divisién del importe relativo a la partida de deuda financiera bruta entre la valoracion de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos
de arrendamiento suscritos) bajo la metodologia RICS. LTV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para méas informacion sobre esta medida
alternativa de rendimiento.

Calculado como la division del importe relativo a la deuda financiera neta entre la valoracién de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de

arrendamiento suscritos) bajo la metodologia RICS. LTV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida

alternativa de rendimiento.

=2

5.5.  Cambio significativo en la situacion financiera del emisor

Desde el 31 de diciembre de 2020 y hasta la fecha del Documento de Registro, no se ha producido ningin cambio significativo
en la situacién financiera o comercial de la Sociedad distinto de los incluidos en el presente documento.

5.6. Politica de dividendos
(A)  Descripcion de la politica de distribucion de dividendos del emisor y cualquier restriccion al respecto

La politica de distribucion de dividendos y su importe es fijada por la junta general de accionistas de la Sociedad a propuesta del
consejo de administracion. En la actualidad, Almagro no ha establecido una politica de reparto de dividendos. Asimismo, el pago
de dividendos que, eventualmente, la Sociedad acuerde, dependera de diversos factores, incluyendo la satisfactoria gestion del
negocio y sus resultados operativos, ademas de las limitaciones que, en su caso, puedan contener los contratos de financiacién
que la Sociedad pueda suscribir.

Sin perjuicio de lo anterior, como consecuencia del acogimiento de Almagro al régimen fiscal especial de las SOCIMIs, la Sociedad
debera repartir obligatoriamente a sus accionistas en cada ejercicio: (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI; (i) al menos el 50% del beneficio procedente de la transmisién de Activos Aptos
realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia establecido en la Ley SOCIMI (debiendo en este caso reinvertirse el resto
del beneficio dentro de los siguientes 3 afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido
periodo de reinversion); y (iii) al menos el 80% del resto del beneficio obtenido.

Adicionalmente, los estatutos sociales de Almagro establecen una serie de reglas especiales de distribucion de dividendos
(articulos 26 y 26bis) a los efectos de que Aimagro pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar el gravamen
especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a accionistas significativos
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si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

En este sentido, los estatutos sociales de Aimagro establecen una serie de prestaciones accesorias (articulo 8bis) a los efectos
de que Almagro pueda cumplir con las obligaciones tributarias como consecuencia del acogimiento de la Sociedad al régimen
fiscal especial de las SOCIMIs.

- Distribucién de dividendos

En relacion con lo anterior, los articulos 26 y 26bis de los estatutos sociales de Almagro establecen lo siguiente:

“Articulo 26.- Distribucion de dividendos.

La Sociedad, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, distribuira dividendos de la siguiente forma:

(1) EI 100 por cien de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las entidades
a las que se refiere el apartado 2.1. del articulo 2° de los Estatutos Sociales.

(ii) Al'menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones afectos
al cumplimiento de su objeto social principal a los que se refiere el apartado 2.1. del articulo 2° de los Estatutos Sociales.
El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo
de los tres afios posteriores a la fecha de transmision o, en su defecto, deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente
con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Silos elementos objeto
de reinversion se transmitiesen antes del plazo de los tres afios siguientes desde la fecha en que fueron arrendados u
ofrecidos en arrendamiento por primera vez, en el caso de inmuebles, o desde la fecha de su adquisicion, en el caso de
acciones o participaciones, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en
Su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

(i) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

La distribucion de dividendos debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio y el
dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

La reserva legal no podra exceder del veinte por ciento (20%) del capital social. No se podran establecer reservas de caracter
indisponible distintas de la reserva legal.

La Junta General determinara el momento y la forma de pago de los dividendos a distribuir, en su caso, con sujecion a lo previsto
en estos Estatutos Sociales y en la Ley de SOCIMIs. La determinacion de estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran
ser necesarios 0 convenientes para la efectividad del acuerdo podra ser delegado en el Consejo de Administracion.

Articulo 26bis.- Reglas especiales relativas al dividendo

26 Bis 1.- Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion para la Sociedad de
satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs o la norma que lo sustituya, el Consejo de
Administracion de la Sociedad podra exigir a los accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen
a la Sociedad.

Elimporte de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago
del dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el
impuesto sobre Sociedades que grave el importe total de la indemnizacion, consiga compensar el gasto derivado del gravamen
especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacién sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de que resulte admisible la
delegacion de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la
indemnizacion seré exigible el dia anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la indemnizacién en dos supuestos distintos, de forma que se
demuestra como el efecto de la indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad es nulo en ambos casos:

a. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19% y un tipo del
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Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el célculo de la indemnizacion seria el
siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacion (“1): 19
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0
Efecto sobre la Sociedad: | - GISge - GISi= 19-19-0=0

b. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19% y un tipo del
Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo de la indemnizacion, redondeado
al céntimo més proximo, seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacion (“1"): 19 + (19 x 0,1/1-0,1) = 21,1119
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bi”): 21,11
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: |- GISge — GISi= 21,11-19-2,11=0

26 Bis 2.- Derecho de compensacion. La indemnizacién sera compensada con el dividendo que deba percibir el accionista que
haya ocasionado la obligacién de satisfacer el gravamen especial.

26 Bis 3.- Derecho de retencion por incumplimiento de la Prestacion Accesoria. En aquellos casos en los que el pago del dividendo
se realice con anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podré retener a
aquellos accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la
informacion y documentacion exigida en el articulo 8.1 precedente una cantidad equivalente al importe de la indemnizacion que,
eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas
al accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra retener igualmente el pago del
dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva
para éste que en su caso exista.

26 Bis 4.- Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda causar un perjuicio a la Sociedad,
el Consejo de Administracion podra exigir un importe menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 1
de este articulo.”

- Prestaciones accesorias
El articulo 8 Bis de los estatutos sociales de Aimagro recoge lo siguiente:

“Las acciones llevan aparejadas la realizacién y cumplimiento de las prestaciones accesorias que se describen a continuacion y
que no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado:

1.- Accionistas titulares de participaciones significativas:
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Todo accionista que

(i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al cinco por ciento (5%) del capital social o aquel
porcentaje de participacion que, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades,
prevea en cada momento la normativa vigente en sustitucion o como modificacion del articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs
(la "Participacién Significativa"); o

(ii) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, la Participacion Significativa en el capital de la Sociedad,
(en ambos casos, el "Accionista Relevante”);

deberé comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracion en el plazo maximo de cuatro (4) dias habiles desde que
hubiera devenido titular de la Participacion Significativa.

lgualmente, todo Accionista Relevante que haya alcanzado una Participacion Significativa en el capital social de la Sociedad,
debera comunicar al Consejo de Administracién cualquier adquisicion posterior, con independencia del nimero de acciones
adquiridas.

Igual declaracion a las indicadas en los dos parrafos precedentes debera ademas facilitar cualquier persona que sea titular de
derechos econémicos sobre acciones de la Sociedad que representen un porcentaje igual o superior al cinco por ciento (5%) del
capital social o aquel porcentaje de participacion que, para el devengo para la Sociedad del gravamen especial por Impuesto
sobre Sociedades, prevea en cada momento la normativa vigente en sustitucion o como modificacion del articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros
que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que actiien por cuenta de los
indicados titulares (en todos los casos previstos en este apartado, un "Titular de Derechos Econdémicos Relevantes"), junto con
la comunicacion prevista en los apartados precedentes, el Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econdmicos Relevantes
afectado debera facilitar al Consejo de Administracién de la Sociedad:

(i) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre la renta expedido por las autoridades
competentes de su pais de residencia. En aquellos casos en los que el Accionista Relevante o el Titular de Derechos
Econémicos Relevantes resida en un pais con el que Espafia haya suscrito un convenio para evitar la doble imposicion
en los impuestos que gravan la renta, el certificado de residencia debera reunir las caracteristicas que prevea el
correspondiente convenio para la aplicacién de sus beneficios.

(ii) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de gravamen al que esta sujeto para el
Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econdmicos Relevante el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con
una declaracion de que el Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econémicos Relevantes es beneficiario efectivo
de tal dividendo.

El Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econdmicos Relevante debera entregar a la Sociedad los referidos certificados
dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta General de Accionistas o en su caso el Consejo de
Administracion acuerde la distribucion de cualquier dividendo o de cualquier importe analogo (reservas, efc.).

Si el obligado a informar incumpliera esta obligacién el Consejo de Administracion podra presumir que el importe a distribuir
(dividendo o anélogo) esté exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs,
0 la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administracién podra solicitar, con cargo al importe a distribuir (dividendo o analogo) que
corresponda a las acciones del Accionista Relevante o del Titular de Derechos Econdmicos Relevantes, un informe juridico a un
despacho de abogados de reconocido prestigio en el pais en el que el Accionista Relevante o del Titular de Derechos Econémicos
Relevantes resida para que se pronuncie sobre la sujecion a gravamen de los importes a distribuir por la Sociedad. El gasto
ocasionado a la Sociedad seré exigible el dia anterior al pago del dividendo o importe anélogo correspondiente a las acciones del
accionista o del Titular de Derechos Econémicos Relevantes y podra ser compensado con cargo al mismo.

El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere este apartado (a) se entendera: (i)
automaticamente modificado si variase el que figura previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o en la norma que la sustituya
en el futuro, y, por tanto, (ii) reemplazado por el que se recoja en cada momento en la referida normativa.
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2.- Accionistas sujetos a regimenes especiales:

Toda accionista que se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen a cualquier clase de régimen juridico especial en materia de
fondos de pensiones o planes de beneficios ("benefit plans”, tales como ERISA), debera comunicar al Consejo de Administracion:

(i) dicha circunstancia; y

(ii) cualquier adquisicion o transmision de acciones posterior, con independencia del niimero de acciones adquiridas o
transmitidas.

Igual declaracion a las indicadas en los apartados (i) y (i) precedentes debera ademas facilitar cualquier persona que sea titular
de derechos econdmicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la
Sociedad (cualquiera que fuere su porcentaje de titularidad) a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente
legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que acttien por cuenta de los indicados titulares.

Los accionistas y titulares de derechos econémicos mencionados anteriormente, dentro de los diez (10) dias naturales siguientes
a la fecha de la notificacion por escrito que en tal sentido les pueda dirigir la Sociedad (un "Requerimiento de Informacion")
deberén suministrar por escrito la informacién que la Sociedad les requiera y que obre en conocimiento del accionista o del titular
de derechos econémicos (acompafiado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracién formal o notarial y/o por pruebas
independientes), incluida (sin perjuicio de la generalidad de cuanto antecede) cualquier informacion que la Sociedad juzgue
necesaria o conveniente a efectos de determinar si dichos accionistas o titulares de derechos econdmicos son susceptibles de
encontrarse en la situacion descrita anteriormente.

La Sociedad podra efectuar un Requerimiento de Informacion en cualquier momento y podra enviar uno o mas Requerimientos
de Informacién al mismo accionista o titular de derechos econémicos con respecto a las mismas acciones o a intereses sobre las
mismas acciones.

Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo, el Consejo de Administracién supervisara las adquisiciones
y transmisiones de acciones que se efecttien y adoptara las medidas que resulten oportunas para evitar los perjuicios que en su
caso pudieran derivarse para la propia Sociedad o sus accionistas de la aplicacion de la normativa vigente en materia de fondos
de pensiones o planes de beneficios que pueda afectarles en sus respectivas jurisdicciones.

Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en cualquiera de los parrafos precedentes de este
apartado (b), el Consejo de Administracién podré acordar en cualquier momento posterior exigir del accionista incumplidor una
clausula penal equivalente al valor teérico contable de las acciones en cuestion afectadas por el citado cumplimiento (las
"Acciones Incumplidoras" de acuerdo con el ultimo balance de la Sociedad auditado y publicado que no sera sustitutiva de la
indemnizacion de los dafios y perjuicios que dicho incumplimiento pudiera tener. Dicha clausula penal y, en su caso, la
indemnizacion de los dafios y perjuicios ocasionados sera exigible desde el momento en que sea acordada por el Consejo de
Administracion y la misma, asi como la indemnizacion de los dafios y perjuicios ocasionados que en su caso corresponda, podran
ser compensadas con cargo a los dividendos o importes analogos correspondiente a las Acciones Incumplidoras que en el futuro
se puedan distribuir.”

(B) Importe de los dividendos distribuidos por accion en cada ejercicio durante el periodo cubierto por la
informacién financiera histoérica

Desde que Almagro se constituy6 y comenzé sus actividades en 2017, no ha repartido dividendos.
5.7.  Informacidn financiera pro-forma

A la fecha del Documento de Registro no se ha producido ningin cambio bruto significativo que haya afectado a los activos y
pasivos y ganancias de la Sociedad y, por tanto, no procede proporcionar dicha informacién financiera pro-forma.

941117



6. INFORMACION SOBRE LOS ACCIONISTAS Y LOS TENEDORES DE VALORES
6.1.  Accionistas principales

6.1.1. Nombre de cualquier persona que, directa o indirectamente, tenga un interés en el capital o en los derechos de
voto del emisor, igual o superior al 5% del capital o del total de derechos de voto, asi como la cuantia del interés
de cada una de esas personas

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Almagro a la fecha del Documento de Registro:

N° de derechos de voto % sobre el total de

Nombre Directo Indirecto Total derechos de voto
IDEIVAIES, S.A ..ot 8.409.524 - 8.409.524 21,9%
Aligrupo Business Opportunities, S.L........ccccocerrnrinrinrienneen. 4.346.790 - 4.346.790 11,3%
Preventiva Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A............ 2.030.000 - 2.030.000 5,3%

- Contrato entre accionistas
A fecha del Documento de Registro, los accionistas de Almagro no han suscrito ningin contrato entre ellos.
- Compromisos de no disposicion (lock-up)

En el marco del Aumento, la Sociedad se ha comprometido a no realizar desde la fecha de suscripcién del Contrato con los
Managers (tal y como este término se define a continuacién) y hasta transcurridos 180 dias naturales, ventas de cualesquiera
acciones de la Sociedad que Almagro pudiera tener en autocartera (salvo aquellas que se pongan a disposicion del proveedor de
liquidez) ni aumentos de capital o emisiones de valores convertibles (salvo en ciertos supuestos regulados en el contrato suscrito
con CaixaBank, S.A., Renta 4 Banco, S.A. y GVC Gaesco Valores, S.V., S.A. a los efectos de regular la colocacion de las nuevas
acciones a emitir en el marco del aumento de capital referido en el apartado 6.5.1 siguiente, asi como otros servicios a prestar
por las referidas entidades a la Sociedad (para mas informacién véase la correspondiente nota sobre los valores) (el “Contrato
con los Managers”)).

La normativa de BME Growth exige que los accionistas principales, los administradores y los principales directivos de las SOCIMIs
se comprometan a no vender acciones ni realizar operaciones equivalentes dentro del afio siguiente a la incorporacién de las
acciones de la correspondiente SOCIMI a BME Growth, salvo aquellas que se pongan a disposicién del proveedor de liquidez. En
este sentido, los principales accionistas de Almagro en la fecha de incorporacién al entonces denominado Mercado Alternativo
Bursatil (16 de enero de 2019) se comprometieron a no vender sus acciones de Almagro ni a realizar operaciones equivalentes
durante los 12 meses siguientes a la referida fecha de incorporacién. Sin embargo, a la fecha del Documento de Registro tal
compromiso de no disposicion previamente asumido por los accionistas significativos de Almagro ya ha expirado.

Sin perjuicio de lo anterior, Ibervalles, S.A., Inverlo, S.L., D. Luis de Ulibarri, Almagro Capital Gestion, S.L. y Dlau&Lintons, S.A.,
accionistas y, en su caso, consejeros de Almagro, respecto de aproximadamente un 21,9%, 2,3%, 0,9%, 0,3% y 0,1% del capital
social de Almagro del que son titulares, respectivamente, tienen previsto suscribir sendas cartas de compromiso de no disposicion
en virtud de las cuales se comprometen a no vender o realizar operaciones equivalentes a la venta de acciones de la Sociedad
(incluyendo las nuevas acciones que en su caso suscriban en el marco del Aumento) durante un periodo de 180 dias naturales
desde la fecha de ejecucion del Aumento.

6.1.2. Explicacion acerca de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de voto
Todas las acciones de Almagro otorgan los mismos derechos politicos y econdmicos a sus titulares.

6.1.3. Declaracion acerca de si el emisor es propiedad o esta bajo el control, directa o indirectamente, de un tercero y
de quién se trata

A la fecha del Documento de Registro, Aimagro no esta bajo el control, aislada o concertadamente, ni directa o indirectamente,
de ninguna persona fisica o juridica.
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6.1.4. Descripcion de todo acuerdo, conocido por el emisor, cuya aplicacion pueda, en una fecha ulterior, ocasionar o
impedir un cambio en el control del emisor

La Sociedad no tiene conocimiento de ningun acuerdo cuya aplicacion pueda, en una fecha ulterior, ocasionar o impedir un cambio
en el control del emisor.

6.2.  Procedimientos judiciales y de arbitraje

6.2.1. Informacion sobre cualquier procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje (incluidos los procedimientos
pendientes o que el emisor considere que puedan afectarle), durante un periodo que cubra por lo menos los 12
meses anteriores, que pueda tener o haya tenido en el pasado reciente efectos significativos en la situacion
financiera o rentabilidad del emisor y/o del grupo

Desde los 12 meses anteriores a la fecha del Documento de Registro, Aimagro no se encuentra incursa en procedimiento alguno
gubernamental, legal o de arbitraje, incluidos aquellos pendientes de resolucién o que puedan iniciarse segun conocimiento de la
Sociedad, que haya tenido o pudiera tener efectos significativos en la Sociedad o en su posicién financiera.

6.3.  Conflictos de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision, y de la alta direccion

(A)  Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el punto 4.1.1 con la Sociedad y
sus intereses privados y otros deberes

Segun la informacién que ha sido facilitada a la Sociedad, ninguna de las personas fisicas mencionadas en el punto 4.1.1 anterior
tiene conflictos de interés entre sus deberes para con Almagro y sus intereses privados, ni realiza actividades por cuenta propia
0 ajena similares, analogas o complementarias a las del objeto social de Almagro, salvo aquéllas que se indican en la tabla del
punto 4.1.1, en la que se recogen las sociedades de las que las personas mencionadas en dicho apartado son, o han sido,
miembros de los 6rganos de administracion, supervision o socios directos, en cualquier momento durante los ultimos 5 afios.

En este sentido, de las referidas sociedades mencionadas en el apartado 4.1.1, las Unicas sociedades que desarrollan actividades
inmobiliarias son: (i) Inverlo, S.L., que parte de su modelo de negocio si que va dirigido a la inversion inmobiliaria en locales y
viviendas en alquiler pero, en ningln caso, va dirigido al colectivo de personas a las que va dirigida la estrategia de inversion de
Almagro; (i) Proptech Sonneil cuyo modelo de negocio se centra, exclusivamente, en el sector de las segundas viviendas; (iii)
Aligrupo Business Opportunities S.L., que ejerce el cargo de Vicepresidente de Trajano Iberia Socimi, S.A., sociedad que tiene el
mismo objeto social que Almagro (el prototipico de SOCIMI), si bien su modelo de negocio se centra en la gestidn de activos
inmobiliarios destinados a oficinas, centros comerciales, locales comerciales y centros logisticos y por tanto no entra en conflicto
con la actividad de Almagro; (iv) Millenium Hotels Real Estate | SOCIMI, S.A., que tiene el mismo objeto social que Aimagro (el
prototipico de SOCIMI), si bien su modelo de negocio se centra en el sector hotelero y por tanto no entra en conflicto con la
actividad de Almagro; y (v) Arima Real Estate SOCIMI, S.A., que tiene el mismo objeto social que Almagro (el prototipico de
SOCIMI), si bien su modelo de negocio se centra en el sector de oficinas y logistico y por tanto no entra en conflicto con la actividad
de Almagro.

Finalmente, el resto de las sociedades indicadas en la tabla del apartado 4.1.1 tienen objetos sociales y modelos de negocio
distintos a los de Aimagro.

Asimismo, conviene mencionar que, tal y como se indica en el apartado 2.2.1, Almagro ha suscrito un contrato de prestacién de
servicios profesionales para la prestacion de servicios en materia de identificacion y negociacion de operaciones de compraventa
con Senior Tech, empresa espafiola de intermediacion inmobiliaria en la que D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Francisco Javier
Lopez Posadas tienen una participacion agregada indirecta del 50%, con arreglo al cual Senior Tech presta a Almagro servicios
en materia de identificacién y negociacién de operaciones de compraventa y a cambio tiene derecho a percibir una comision del
2,5% (que se puede incrementar en funcién del volumen anual de inversion de Almagro en propiedades presentadas por Senior
Tech hasta alcanzar un maximo del 5%) del precio de la compraventa en la que Senior Tech haya intervenido. Con objeto de
hacer un seguimiento del cumplimiento de este contrato y dada la vinculacién de la Gestora con este agente inmobiliario respecto
a otros, el consejo de administracion de Almagro recibe un informe periédico acerca de las oportunidades recibidas y el origen de
las mismas. La comision ejecutiva de Aimagro es quien en Ultima instancia toma la decision definitiva en cuanto a la aceptacion
o0 rechazo de las propuestas de compra de inmuebles presentadas por Senior Tech. El consejo de administracién de Almagro
aprob0, en su sesion celebrada el 4 de junio de 2021, la suscripcion del referido contrato con Senior Tech (sin acuerdo de
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exclusividad), con la abstencion de los dos consejeros de Almagro vinculados a la Gestora.

Los mecanismos para detectar y regular los posibles conflictos de intereses de los consejeros de la Sociedad se encuentran
regulados en el articulo 13 del Reglamento Interno de Conducta (“RIC”) aprobado el 12 de noviembre de 2018 por el consejo de
administracion de Almagro. En particular, el referido articulo 13 del RIC establece los deberes generales de las personas
afectadas, tal y como se definen en el articulo 2 del RIC, de comunicar al Director de Cumplimiento Normativo de la Sociedad
cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de Almagro. En caso de conflicto, la persona
sujeta afectada por el conflicto se abstendra de intervenir o influir en la toma de decisiones que puedan afectar a las personas o
entidades con las que exista conflicto, y de acceder a informacion confidencial que afecte a dicho conflicto.

El Director de Cumplimiento Normativo de Almagro es D. Luis Felipe Rios Lorenzo y ejerce sus funciones en colaboracién con D.
Juan Romani Sancho, en su condicién de Secretario no Consejero y asesor legal de la Sociedad.

A la fecha del Documento de Registro ni los miembros del consejo de administracién de Almagro ni las personas vinculadas a los
mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado al Director de Cumplimiento Normativo de la
Sociedad situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

(B)  Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores u otros, en virtud de los
cuales cualquier persona mencionada en el punto 4.1.1 hubiera sido designada miembro de los érganos de
administracion, de gestion o de supervision, o alto directivo

A fecha del Documento de Registro no existe ningiin acuerdo ni entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores
u otros en virtud de los cuales una persona de las mencionadas en el punto 4.1.1 haya sido designada miembro del érgano de
administracién, de gestién, de supervision o alto directivo distinto de los expresamente recogidos en el Documento de Registro.

(C)  Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el punto 4.1.1 sobre la enajenacion
durante un determinado periodo de tiempo de su participacion en los valores de la sociedad

A fecha del Documento de Registro no existen restricciones sobre la enajenacion de la participacion de las personas fisicas
mencionadas en el punto 4.1.1 en los valores de la Sociedad.

6.4.  Operaciones con partes vinculadas

6.4.1. Naturaleza y alcance de todas aquellas operaciones con partes vinculadas que sean, tomadas individualmente o
en su conjunto, importantes para el emisor

A continuacion se recogen las operaciones con partes vinculadas de Almagro correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de
diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019. Desde el 31 de diciembre de 2020 hasta la fecha del Documento de Registro, no
han tenido lugar operaciones con partes vinculadas que difieran de las que se recogen en este apartado, a excepcion de las
relativas a los honorarios de la Gestora en concepto de comisién de gestion.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacion de las operaciones vinculadas
que deben suministras las sociedades emisoras de valores admitidos a negociacién en mercados secundarios oficiales (la “Orden
EHA/3050/2004") una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas, 0 un grupo que actla en concierto, ejerce o tiene
la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una
influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo dispuesto en el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones vinculadas las
transferencias de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con independencia de que exista o no
contraprestacion.

Ejercicio 2020 y 2019 y periodo de cuatro meses finalizado el 30 de abril de 2021
- Operaciones vinculadas con administradores y directivos de Almagro

Durante los ejercicios 2019 y 2020, asi como durante los primeros cuatro meses del ejercicio 2021, la Gestora era accionista de
Almagro y, a su vez, estaba participada por D. Luis de Ulibarri San Vicente y por D. Francisco Javier Lépez Posadas que son, a
su vez, accionistas y miembros del consejo de administracién de Almagro. En consecuencia, las operaciones realizadas por la
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Sociedad con la Gestora en estos ejercicios se consideraron operaciones vinculadas. El importe de dichas operaciones durante
los referidos periodos fue el siguiente:

A 30 de abril de A 31 de diciembre A 31 de diciembre

2021 de 2020 de 2019
(no auditado) (auditado)
euros
Comisi6n de gestion - Fijo............. 162.461,53 344.059,80 214.192,72
Comision de gestion - Bonus............ 55.607,32 204.517,96 189.362,00
Total 218.068,85 548.577,76 403.554,72

Las Unicas operaciones que la Sociedad ha realizado con partes vinculadas durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2020 y a 31 de diciembre de 2019, asi como durante los primeros cuatro meses del ejercicio 2021, se corresponden con los
honorarios percibidos por la Gestora en concepto de comisidn de gestion por la prestacion de sus servicios al amparo del contrato
de gestion suscrito con la Gestora.

La Sociedad solamente cuenta con saldos pendientes vinculados al contrato de gestion con la Gestora en concepto de comision
de gestion variable, que se encuentra devengada pero pendiente de pagar:

A 30 de abril de A 31 de diciembre A 31 de diciembre

2021 de 2020 de 2019
(no auditado) (auditado)
euros
Comisidn de gestion - Fijo................ - - -
Comision de gestion - Bonus............ 157.866,30 204.517,96 189.362,00
Total 157.866,30 204.517,96 189.362,00

El 100% de la comisién devengada a 31 de diciembre de 2020 se debe a la provision del bonus correspondiente al afio 2020. Por
su parte, el 65% del importe de la comision de gestion-Bonus se corresponde con la provisién del bonus correspondiente al afio
2020 y el 35% restante con la provision sobre el periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021.

- Operaciones vinculadas con accionistas de Aimagro

Durante el ejercicio 2020 no se han realizado operaciones con accionistas de Almagro que puedan ser consideradas como
operaciones con partes vinculadas. No obstante, se informa de la ejecucién de una operacidn de intermediacién inmobiliaria por
parte de Senior Tech a favor de la Sociedad durante el ejercicio 2020 por importe de 10.500 euros.

6.5. Capital social
6.5.1. Importe del capital emitido

A la fecha del Documento de Registro, el capital social de Almagro asciende a 38.352.654,00 euros y esta dividido en 38.352.654
acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en cuenta de una Unica clase y serie de un valor nominal de 1 euro
cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones en que se divide el capital social de Almagro son
ordinarias, de una Unica serie y otorgan los mismos derechos y obligaciones para todos los accionistas. Las acciones de Almagro
estan admitidas a negociacion en BME Growth. Para mas informacion en cuanto a la evolucion histérica del capital social emitido
de Almagro, véase el apartado 2.1.2.

a) Numero de acciones autorizadas

La junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 28 de mayo de 2021 acord6, bajo el punto Sexto de su orden
del dia, aumentar el capital social de la Sociedad por un importe nominal maximo de 40.000.000 de euros mediante la emision y
puesta en circulacion de un maximo de 40.000.000 de nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una, con la
prima de emisién que determine el consejo de administracion, que se suscribirdn y desembolsaran integramente con cargo a
aportaciones dinerarias, con exclusion del derecho de suscripcion preferente y con previsidn de suscripcion incompleta, asi como
la delegacion en el consejo de administracion, con facultades de sustitucion, de las facultades precisas para ejecutar el acuerdo
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y para fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a) de la
ley de sociedades de capital, asi como para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos sociales.

Por su parte, el consejo de administracion de Almagro, en uso de la delegacion conferida por la junta general de accionistas
referida en el parrafo anterior, en sesion celebrada el 4 de junio de 2021, acordd llevar a cabo dicha ampliacién de capital social
con exclusién del derecho de suscripcion preferente. Para mas informacién sobre el aumento de capital referido, véase la
correspondiente nota sobre los valores.

b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero no desembolsadas integramente

A la fecha del Documento de Registro todas las acciones de Almagro emitidas estan integramente desembolsadas.

c) Valor nominal por accion, 0 que las acciones no tienen ningun valor nominal

El valor nominal por accién es de 1 euro.

d) Numero de acciones de Almagro en circulacién al inicio y al final del ejercicio 2020

El nimero de acciones de Almagro en circulacion al comienzo (1 de enero) y al final (31 de diciembre) del ejercicio 2020 era de
24.352.654 acciones y 38.352.654 acciones, respectivamente.

6.5.2. Si hay acciones que no representan capital, su nimero y principales caracteristicas de esas acciones
A la fecha del Documento de Registro no existen acciones que no representen el capital social.

6.5.3. Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en nombre del propio emisor o de
sus filiales

A 17 de junio de 2021 la Sociedad tenia 270.694 acciones en autocartera, valoradas, con base en su precio de cotizacién a dicha
fecha, en 376.488,32 euros.

6.5.4. Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con certificados de opcién de compra (warrants), con
indicacion de las condiciones y los procedimientos que rigen su conversion, canje o suscripciéon

A la fecha del Documento de Registro Almagro no ha emitido valores canjeables ni convertibles en acciones ni valores con
certificados de opcién de compra.

6.5.5. Informaciony condiciones de cualquier derecho de adquisicion y/u obligaciones con respecto al capital autorizado
pero no emitido o sobre el compromiso de aumentar el capital

En virtud del contrato de inversion suscrito por la Sociedad con, entre otros, Ibervalles, S.A. el 8 de julio de 2020, (el “Contrato
de Inversion”), los principales accionistas de Almagro que suscribieron el referido Contrato de Inversién y que, conjuntamente, a
la fecha de su firma eran titulares de un 11,87% del capital social de Almagro, se comprometieron a ejercitar todos los derechos
que ostenten como accionistas de Almagro o como titulares directos o indirectos de derechos sobre las acciones de Almagro en
el sentido mas acorde con el cumplimiento del Contrato de Inversidn y de la consecucidn de los efectos.

El Contrato de Inversion reconoce el derecho de Ibervalles, S.A. a participar en los aumentos de capital futuros que se acuerden
a fin de que pueda mantener el 20% del capital social de Almagro y siempre que el importe efectivo total invertido por Ibervalles,
S.A. en acciones de Almagro no exceda de 100 millones de euros. En consecuencia, Ibervalles, S.A. tendra el derecho, pero no
la obligacion, a invertir en Almagro cantidades adicionales hasta dicho importe total maximo.

Al margen de lo descrito en este apartado, a la fecha del Documento de Registro no existen derechos de adquisicion u obligaciones
con respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre la decisién de aumentar el capital de la Sociedad.

6.5.6. Informacion sobre cualquier capital de cualquier sociedad del grupo que esté bajo opcion o que se haya acordado,
condicional o incondicionalmente, someter a opcion y detalles de esas opciones, incluidas las personas a las que
se dirigen esas opciones

A la fecha del Documento de Registro, Aimagro no forma parte de ningin grupo de sociedades.
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6.6.  Escritura de constitucion y estatutos

6.6.1. Breve descripcion de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o del reglamento interno del emisor que
tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control del emisor

No existen disposiciones estatutarias ni en los reglamentos internos que tengan por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio
de control de Almagro.

Sin perjuicio de lo anterior, y pese a que la Sociedad no es una sociedad cotizada y, por tanto, no le resulta de aplicacién la
normativa reguladora de las ofertas publicas de adquisicion y, en particular, el Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el
régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores, los estatutos sociales de Aimagro contemplan determinadas previsiones
en relacion con los cambios en el capital. En este sentido, el articulo 8 de los estatutos sociales de Almagro establece lo siguiente:

“Articulo 8°.- Transmision de acciones.

8.1.- Libre transmisibilidad: Las acciones (con las prestaciones accesorias previstas en el articulo 9 siguiente) y los derechos
economicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcién preferente, son libremente transmisibles por todos los medios
admitidos en derecho, de conformidad con lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital.

8.2.- Supuesto especial de transmisiones en caso de cambio de control. La persona que pretenda adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y
condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en virtud de la cual,
por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias concurrentes, deba
razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacién accionarial superior al 50% del capital social,
s6lo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita
que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.”

6.7.  Contratos importantes

6.7.1. Breve resumen de cualquier contrato importante, al margen de los contratos celebrados en el desarrollo corriente
de la actividad empresarial, del cual sea parte el emisor, celebrado durante el afio inmediatamente anterior a la
publicacion del documento de registro

- Contrato de gestion

Para el desarrollo de su objeto social, Aimagro suscribi6 el 25 de julio de 2017 un contrato de gestién con la Gestora que fue
novado posteriormente en su integridad con fechas de 8 de abril de 2019 y 29 de octubre de 2020, esta Gltima novacion para
ajustarse a las modificaciones acordadas en virtud del Contrato de Inversién.

En el marco del contrato de gestion la Gestora se ha comprometido a prestar a la Sociedad servicios profesionales necesarios
para la correcta monitorizacién y coordinacion de la gestion corporativa y de la inversidn, asesoramiento y administracién de la
Sociedad y de sus inversiones y desinversiones (los “Servicios”), incluyendo los servicios de property y asset manager (i.e. gestor
de patrimonio y activos), asi como el analisis de las inversiones y desinversiones, incluida la bisqueda, estructuracién y disefio
de la financiacion, todo ello de conformidad con las actividades propias de las SOCIMIs previstas en la Ley SOCIMI y el objeto
social de la Sociedad previsto en sus estatutos sociales.

A los efectos de lo sefialado en los siguientes parrafos, se incluyen a continuacion aquellos aspectos mas relevantes y
significativos del contrato de gestién actualmente en vigor.

De cara a prestar los Servicios, la Gestora asume las siguientes funciones, que se exponen con caracter descriptivo y no limitativo:
() la definicion de los objetivos de rentabilidad, plazo y sus combinaciones en el tiempo; (b) la definicion de la cartera de
inversiones por tipologia y modalidades de explotacion; (c) la busqueda y localizacion de activos inmobiliarios para la Sociedad;
(d) la negociacion de las adquisiciones de activos de acuerdo con el modelo de negocio; (e) la eleccion de las formulas de
financiacion de las inversiones por tipo de activo; (f) los parametros basicos de la inversion en términos de, entre otros, precio,
condiciones de la operacion, forma de pago, caracteristicas de la adquisicion o contenido de los derechos conexos; (g) la
explotacion de los activos y, en especial, la oferta de arrendamiento, la negociacién de condiciones de la cesién de o
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arrendamiento del activo; (h) la seleccién y contratacion de personal laboral que pudiera necesitar la Sociedad; (i) el analisis de
la conveniencia de modificaciones en la configuracion o prestaciones de los inmuebles, y en la seleccién de contratistas,
consultores y facultativos para la obtencién de las preceptivas licencias, en su caso, y para la direccidn y realizacion de trabajos
de mejora, reformas, grandes reparaciones y ampliaciones, en los activos inmobiliarios; y (j) la desinversion, precio, condiciones,
formas de pago, reservas de derechos.

Exclusividad

La Sociedad no puede contratar a ningun gestor distinto de la Gestora para la prestacion de los Servicios, al haber nombrado a
la Gestora como gestor integral de sus activos con caracter exclusivo. A cambio, la Gestora prestara los servicios de gestion de
forma directa y no podré ceder, contratar o encomendar la prestacion de los Servicios a terceros, sin contar con el consentimiento
expreso de la Sociedad.

La Gestora, sin perjuicio de su obligacién de prestar los servicios objeto del contrato de gestidn de forma directa, tendré derecho
a delegar parcialmente la prestacion de los servicios en terceros profesionales, siempre que la Gestora haya ejercido y continlie
ejerciendo la diligencia y prudencia debidas en relacion con la seleccion, nombramiento y seguimiento continuo del delegatario
correspondiente y continle siendo responsable solidario frente a la Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo
causado por las actuaciones del delegatario correspondiente.

En caso de delegacion, la Gestora sera responsable frente a la Sociedad de que el delegatario cumpla todos y cada uno de los
requisitos y obligaciones estipulados en el presente Contrato en relacion con la prestacion de los Servicios, la calidad de los
mismos Y las obligaciones relacionadas con el personal, asi como los relacionados con cualesquiera otras normas, obligaciones
o deberes que se atribuyan a la Gestora en virtud del contrato de gestion o de la legislacion aplicable.

La Gestora se compromete a prestar los Servicios de la forma mas eficiente posible, directa o indirectamente a través de sus
directivos, empleados, asesores, representantes o terceros contratados.

A la fecha del Documento de Registro, ni la Gestora ni ninguna de las sociedades del grupo en el que la Gestora esta integrada
gestiona otros vehiculos distintos de Almagro que tengan por objeto la misma actividad empresarial que Almagro.

Materias reservadas

La prestacion de los Servicios por parte de la Gestora requerird del consentimiento previo del consejo de administracion de la
Sociedad en el caso de que dichos Servicios guarden relacién con cualquiera de las siguientes materias:

(a) Cualquier acuerdo de financiacion o refinanciacion, incluidos los acuerdos de cobertura asociados, ejecutados en una o
varias operaciones, suscritos con respecto a los activos de la Sociedad, o cualesquiera modificaciones de las que puedan
ser objeto, que sea superior, en total, a 5.000.000 de euros;

(b) (i) Situaciones y operaciones que pudieran dar origen a una situacion de conflicto de intereses en relacion con la Gestora,
(i) una parte vinculada a la Gestora, (iii) cualquier sociedad controlada por la Gestora 0 una parte vinculada a la Gestora,
o (iv) cualquier sociedad en cuya gestién activa participe la Gestora o una parte vinculada a la Gestora;

(c) La realizacién de cualquier operacion o suscripcion de cualquier contrato, la concesion de cualesquiera derechos o la
realizacion de cualquier accién que pudiera suponer un coste o reclamacién superior, en total, a 2.500.000 euros o
relacionado con la Gestora; o

(d) El aumento del ratio “loan to value GAV’ 13 de la Sociedad por encima del 70%.

A estos efectos, en el caso de que alguno de los miembros del consejo de administracion de la Gestora sea, a su vez, miembro
del consejo de administracion de la Sociedad, éste debera abstenerse de votar en relacidn con aquellos acuerdos a adoptar por
el consejo de administracion de la Sociedad en relacidn con cualquiera de las materias reservadas anteriormente referidas (y,
conforme a la Ley de Sociedades de Capital, también deberan abstenerse de votar respecto de cualquier acuerdo en el que
potencialmente los referidos miembros del consejo de administracién de Almagro y la Gestora pudieran encontrarse en una
situacion de conflicto de interés).

13 Loan to value GAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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Por otro lado, se necesitara la aprobacion de la comision ejecutiva, requiriendo el consentimiento de la mayoria de los consejeros
que forme parte de dicha comision, para:

(a) la evaluacién y aprobacion de las propuestas de inversidn o desinversion inmobiliarias de la Sociedad presentadas por la
Gestora. A tal fin, la Gestora debera elaborar y presentar a la comisién ejecutiva las correspondientes propuestas de
inversién y en su caso de desinversion, para lo cual hara seguimiento del mercado e identificara los activos susceptibles
de inversion por parte de la Sociedad y debera incluir toda la informacién necesaria para que puedan ser valoradas
adecuadamente por la comision ejecutiva (costes transaccionales y de inversion en capital asociados a la propuesta de
inversion, financiacion de la adquisicion e impacto en la politica de endeudamiento, proyecciones financieras detalladas
de costes e ingresos de los activos propuestos, etc.);

(b) cualquier acuerdo de financiacién o refinanciacion, incluidos los acuerdos de cobertura asociados, ejecutados en una o
varias operaciones, suscritos con respecto a los activos de la Sociedad, o cualesquiera modificaciones de las que puedan
ser objeto, que sea inferior, en total, a 5.000.000 de euros;

(c) seguimiento mensual de los estados financieros y las proyecciones de la Sociedad, y, con caracter anual, el presupuesto
y las proyecciones de la Sociedad;

(d) la contratacién de servicios con terceros (incluyendo servicios de gestion patrimonial) cuyo precio por contrato sobrepase
200.000 euros; y

(e) la implementacion de la estrategia de liquidacion o venta la liquidacion o venta de la cartera de activos de la Sociedad.

A efectos operativos y para que la Gestora pueda llevar a cabo dichas actividades, el secretario del consejo de administracion de
la Sociedad certificara que el Consejo de Administracion o la comision ejecutiva, segin sea el caso, ha dado su consentimiento
previo.

Cuando sea necesaria la autorizacion del Consejo de Administracion de la Sociedad o la comisién ejecutiva, segun sea el caso,
para la realizacion de una operacién de conformidad con las condiciones de la presente clausula, la Gestora, debera presentar
una propuesta separada al Consejo de Administracion de la Sociedad o la comisidn ejecutiva, segln sea el caso, respecto a la
operacion en cuestion y facilitar al Consejo de Administracién o comisién aquella informacién que pueda solicitar para estudiar la
operacion y, si lo decide, autorizarla.

Participacién en el consejo de administracion de la Sociedad

La Gestora tendra derecho a nombrar a 2 miembros del consejo de administracion de la Almagro en tanto en cuanto el contrato
de gestion continte vigente.

Honorarios y gastos

Como contraprestacion por la prestacion de los Servicios, la Gestora tendra derecho a percibir unos:
(i) Honorarios Base:

(a) La Gestora tendra derecho a percibir unos Honorarios Base en relacion con el dltimo NAV** disponible de la Sociedad y
segun los siguientes tramos:

o NAV < 100 millones de euros: 1,25% anual sobre NAV;

o 100 millones de euros < NAV < 150 millones de euros: 0,75% anual sobre NAY;
. 150 millones de euros < NAV < 200 millones de euros: 0,5% anual sobre NAV; y
. NAV = de 200 millones de euros: 0,25% anual sobre NAV.

4 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacién sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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Las valoraciones del NAV seran realizadas por un experto independiente acreditado por la RICS que sera designado por la
Sociedad. Para el calculo del NAV, no se tendra en cuenta el exceso de tesoreria operativa (i.e., aquella que proviene de
retenciones de alquiler futuro mas una tesoreria minima necesaria equivalente al 5% del NAV disponible en cada momento).

Los tramos anteriores se aplicaran de forma escalonada, es decir, y a modo de ejemplo, para un NAV'5 de 125 millones de euros
se aplicaria el 1,25% a los primeros 100 millones de euros y el 0,75% a los 25 millones de euros restantes, y asi sucesivamente.

(b)

(d)

Los Honorarios Base se devengaran mensualmente tomando como referencia el NAV aprobado por el Consejo del Ultimo
dia de cada semestre y aminorado por el exceso de tesoreria operativa (i.e., aquella que proviene de retenciones relativas
a los inmuebles mas una tesoreria minima necesaria equivalente al 5% del NAV disponible en cada momento). En cada
cierre mensual, se ajustara dicho importe por (i) los ingresos netos de cualquier emision de acciones (salvo que los
ingresos de la suscripcidn de acciones se encuentren invertidos) y las distribuciones de capital que se hayan realizado en
el periodo, y (ii) el diferencial de tesoreria entre dichos periodos y excluyendo, en todo caso, aquella tesoreria operativa
que proviene de las retenciones relativas a los inmuebles.

A estos efectos, y en adelante, se entenderan como distribuciones de capital, todos los pagos realizados a los accionistas
por medio de dividendos, recompra de acciones, reduccién de capital o transacciones similares que supongan un pago
en efectivo a los accionistas.

Asimismo se entendera por retenciones relativas a los inmuebles, en su caso, el porcentaje del importe de compra de
inmuebles aplazado multiplicado por el indice de cobertura que formalmente haya decidido la comision ejecutiva. En
cualquier caso, la tesoreria ajustada nunca podra ser mayor que la tesoreria contable.

Los Honorarios Base se abonaran a la Gestora por mensualidades anticipadas, dentro de los cinco (5) primeros dias de
cada mes.

Cada vez que se apruebe por el Consejo de Administracion un NAV actualizado semestralmente, se regularizaran los
Honorarios Base de la Gestora durante las mensualidades transcurridas desde la fecha de referencia del NAV aprobado,
a cuyos efectos la Gestora emitira la correspondiente factura complementaria.

A continuacion se incluye un ejemplo practico ilustrativo del calculo de los Honorarios Base. Se usan cifras elevadas (que no se
corresponden con los datos actuales de la Sociedad) a efectos de ejemplificar claramente el escalado de la funcionalidad de la
comision base:

5 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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Cilculo de honorarios base Ejemplo Ampliacidn Post ampliacidn

ACTI¥VD 410000000 &10.000.000
Inwersiones inmobiliarias 350,000,000 350.000.000
Te=zoreria 60.000.000 +200.000.000 260.000.000

Patrimonio Neto 290_.000_.000 490_000_000
Capital social 280.000.000 +200.000.000 480.000.000
Resultado del ejercicio 10.000.000 10.000.000

Pasivos 120_000_00k 120.000_ 000
Deuda bancos 100.000.000 100,000,000
Fagos retenidos” 20000000 20.000.000

[ELAT 410.000.000 +200.000.000 E10.000.000

MNAY 290000000 200000 000 430 000 000

Tesoreria [50.000,000) [260.000.000)

Fagos retenidos 20,000,000 20,000,000

Tesareria minima [53 kA 14.500.000 24.500.000

Total ajuste tesoreria [25.500.000) [(215.500.000)

NAY Ajustado tesoreria 264 500_000 274 500 000

Tramos MAY - Honorarios base Honorarios Base Honorarios Base

RAY ¢ 10001 1252 1.250.000 1.250.000

100F1c= MAY < 15001 075 STE.000 I¥E.000

15001 = RAY < 20001 050 260,000 250,000

200rA < PlAY 0,252 1E1.250 126250

Total Honorarios Base 203625000 2 06125000

"El pagao retenido serd caloulado de acuerdo al indice de cobertura que Formantemente haya decidido la comisidn ejecutiva.

La metodologia del calculo de los honorarios base parte del NAV'6 de la Sociedad, donde se realiza un ajuste eliminando la
tesoreria, penalizando la caja “ociosa” donde se permite un margen de caja minimo por valor del 5% del NAVy donde se netea
también el importe de los pagos aplazados.

(ii) Honorarios de incentivo

Los Honorarios de Incentivo se han disefiado para incentivar y recompensar a la Gestora por el éxito de crear valor para los
accionistas de Aimagro, maximizando asi la alineacion de intereses entre gestores y accionistas.

La Gestora solo tendra derecho a percibir Honorarios de Incentivo una vez que los accionistas de Almagro hayan obtenido por su
inversion una tasa interna de retorno minima del 6,5% durante el periodo de calculo (el “Hurdle Rate”). A efectos de determinar
la tasa interna de retorno (TIR) durante un periodo de calculo determinado, se tomara como flujo final el NAV'" del dltimo dia del
periodo de calculo y como flujo inicial el mayor entre el (i) el NAV de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, (i) el NAV del tltimo
dia del periodo de calculo de Honorarios de Incentivo inmediatamente anterior, y (iii) el NAV del ultimo dia del periodo de célculo
mas reciente respecto del cual se hayan devengado los Honorarios de Incentivo. Al computar dicha TIR en base al mayor NAV
inicial en los tres momentos anteriormente mencionados, ello permite establecer una marca de agua alta por la cual los Honorarios
de Incentivo nunca se devengarian en mltiples ocasiones si en un futuro el NAV resultara ser inferior a esa marca de agua alta,
dado que se habria producido una pérdida temporal del patrimonio neto de los accionistas que no debiera ser recompensada
nuevamente.

Ademas del NAV ' final con signo positivo y el NAV inicial con signo negativo bajo la metodologia de marca de agua alta, también
se tendran en cuenta los flujos intermedios correspondientes a los ingresos netos procedentes de cualquier emisidn de acciones
con signo negativo (salvo que los ingresos de la suscripcion de acciones se encuentren invertidos) y las distribuciones de capital
que se hayan realizado en el periodo de célculo con signo positivo. De tal manera, es posible computar una TIR que refleja el flujo
de caja que percibiria el accionista de Almagro si hubiera comprado al inicio y vendido al final del periodo de calculo en base al
NAV. Ademas, dicha TIR se considera neta de Honorarios Base de la Gestora, dado que dichos honorarios ya han sido deducidos

6 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacién sobre esta medida altemativa de rendimiento.
7 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacién sobre esta medida alternativa de rendimiento.
8 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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en el computo del NAV.

El periodo de célculo que sirve de base para determinar el devengo de los Honorarios de Incentivo sera de tres afios naturales,
iniciandose con el NAV'® a 31 de diciembre de 2019.

De este modo, la Gestora tendra derecho a percibir la diferencia entre la TIR generada durante un periodo de calculo para el
accionista y el Hurdle Rate si esta diferencia fuera positiva, en cuyo caso, el exceso de retorno que los accionistas estaran
dispuestos a compartir con la Gestora sera de un 10% del exceso (el “Carried Interest”). Por tanto, la Gestora sdlo tendra derecho
al 10% del exceso de retorno a partir del retorno que se hubiera generado a una tasa equivalente al Hurdle Rate. En ningun caso
la Gestora tendra derecho a Honorarios de Incentivo por la rentabilidad obtenida hasta el Hurdle Rate, incluso si dicho umbral es
superado, es decir, no hay efecto de recuperacion de incentivos o catch-up.

Para permitir la transicion del anterior al nuevo sistema de remuneracién variable de la Gestora, los Honorarios de Incentivo se
devengaran y abonaran para el primer periodo de célculo segun se indica a continuacion:

. Al final del primer afio se calculara el retorno generado durante el afio transcurrido y se aplicara el Carried Interest sobre
el mismo a partir del Hurdle Rate. La Gestora devengara el 60% del resultado obtenido que se pagaré a cuenta de los
Honorarios de Incentivo correspondientes al primer periodo de célculo.

. Al final del segundo afio se calculara el retorno generado durante los dos afios transcurridos y se aplicara el Carried
Interest sobre el mismo a partir del Hurdle Rate. La Gestora devengara el 80% del resultado obtenido que se pagara a
cuenta de los Honorarios de Incentivo correspondientes al primer periodo de calculo una vez regularizado el pago a cuenta
del primer afio.

. Al final del tercer afio se calculara el retorno generado durante los tres afios transcurridos y se aplicara el Carried Interest
sobre el mismo a partir del Hurdle Rate. La Gestora devengaréa el 100% del resultado obtenido que se pagara una vez
regularizado los pagos a cuenta del primer afio y segundo afio.

Con caracter general, los Honorarios de Incentivo se pagaran a la Gestora de la siguiente manera:

(a) 50% en efectivo dentro de los cinco (5) dias naturales posteriores a la aprobacién por parte de la junta general de socios
de las cuentas anuales del ejercicio; y

(b) 50% en acciones existentes de la Sociedad (autocartera) o, si no fuera posible, de nueva emision en el plazo de un afio
tras el Ultimo dia del periodo de célculo en el que se hayan devengado los Honorarios de Incentivo. Las acciones a entregar
a la Gestora se valoraran al NAV20 por accion del ultimo dia del periodo de calculo. La Gestora se compromete a no
transmitir las acciones que reciba como pago de los Honorarios de Incentivo durante un plazo de dos (2) afios desde la
fecha de recepcion de cada una de ellas. No obstante, este compromiso cesara automaticamente a la terminacion del
presente contrato por cualquier motivo.

La Gestora y Almagro acuerdan que la comision de éxito devengada por la Gestora con anterioridad al 1 de enero de 2020 se
considera consolidada y se libera a ambas partes (Almagro y la Gestora) de los compromisos tanto de reintegro de honorarios de
éxito ya satisfechos o claw-back y como de mecanismos de recuperacion de incentivos o catch-up existentes en virtud del anterior
contrato de gestion a la finalizacion del mismo. Asimismo, Almagro y la Gestora reconocen y aceptan que los Honorarios de
Incentivo se configuren sin memoria o claw-back y, una vez alcanzado el nivel minimo de rentabilidad, ninguna de las partes
estara obligada a reintegrar o cobrar importe alguno cobrados por exceso o por defecto durante la vigencia del presente Contrato
en concepto de Honorarios de Incentivo.

9 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacin sobre esta medida alternativa de rendimiento.
2 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para méas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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A continuacién, se incluye un ejemplo practico ilustrativo del célculo de los Honorarios de Incentivo:

Célculo Honorarios de Incentivo 31/12/2019 30/10/2020 30/04/2021 TIR
NAV a 31/12/2019 (28.326.346,67) - -
Aumento de capital - (15.900.000,00) -
NAV a 30/4/2021 - - 51.546.594,49
TOTAL FLUJO DE CAJA (28.326.346,67) (15.900.000,00) 51.546.594,49 15,81%
a) Retorno Minimo Exigido 47211173 6,50%
b) Exceso de Retorno 4.335.421,26 |
Reparto del Exceso de Retorno 4.335.421,26
a) Accionistas (90%) 3.901.879,13
b) Gestora (10%) 433.542,13

Por ultimo, en el supuesto de que se produzca durante el desarrollo del curso ordinario de las actividades de la Sociedad:
a) la terminacion anticipada sin que esté referida a ninguna de las causas previstas en el Contrato de Gestion;

b) el vencimiento del Contrato de Gestion llegado el 31 de diciembre de 2026, incluyendo el supuesto de renovacion o firma
de un nuevo contrato de gestién; o

c) una modificacion estructural de la Sociedad por fusién o absorcion, la aprobacién de la disolucion o liquidacion de la
Sociedad por sus accionistas o una modificacion de la titularidad accionarial de la Sociedad que resulte en una adquisicién
de control de Almagro (segun el umbral de “control” se defina en la normativa que resulte aplicable en el mercado en que
se haya solicitado la admisién a negociacion), ya sea como consecuencia de un proceso de compraventa publico (OPA-
OPV) o privado;

entrara en funcionamiento el “Carried Interest Incrementado” que dara derecho a la Gestora a percibir el 25% del exceso de
retorno que se hubiera generado a partir a una tasa interna de retorno del 15% (el “Hurdle Rate Incrementado”). A fin de no
duplicar los Honorarios de Incentivo si se diesen las circunstancias para recibir el Carried Interest Incrementado, se procedera a
regularizar los Honorarios de Incentivo desde el 1 de enero de 2020 a una escala del 10% de Carried Interest a partir del Hurdle
Rate del 6,5% y hasta el Hurdle Rate Incrementado del 15%, y un segundo tramo del 25% de Carried Interest Incrementado a
partir del Hurdle Rate Incrementado del 15%.

Para el supuesto en que, por cualquiera de las causas indicadas anteriormente, se devengue este segundo tramo de Honorarios
de Incentivo al Carried Interest Incrementado, los Honorarios de Incentivo devengados correspondientes a este segundo tramo
se abonaran integramente en efectivo en la fecha de terminacion del contrato de gestion o tan pronto como razonablemente sea
posible tras la fecha de toma de control prevista en el apartado (c) anterior. Unicamente en el caso de que llegado el 31 de
diciembre de 2026 se renueve o suscriba un nuevo contrato de gestion con la Gestora, el segundo tramo de Honorarios de
Incentivo al Carried Interest Incrementado se abonaran de forma escalonada de la siguiente manera:

i. el 50% tan pronto como razonablemente sea posible tras la renovacion o firma del nuevo contrato de gestion Integral;
i el 25% un aniversario después de la fecha de renovacién o firma del nuevo contrato de gestion Integral; y
i el 25% restante dos aniversarios después de la fecha de renovacion o firma del nuevo contrato de gestion.

Al final del primer y segundo aniversario de la fecha de terminacion del contrato de gestién se recalculara la TIR valorando
nuevamente el mismo perimetro de inmuebles (en caso de haber existido desinversiones, se asimilara el precio de venta a la
valoracién del inmueble) y, en caso de resultar una TIR inferior, el 25% de los Honorarios de Incentivo devengados
correspondientes al segundo tramo se veran corregidos a la baja en los pagos al final del primer y segundo aniversario (segin
corresponda). Tan solo podra mejorar el pago en el segundo aniversario si ello fuera necesario para recuperar la pérdida de valor
que se hubiera producido, en su caso, en el primer aniversario. Estos pagos deberan realizarse el 50% en efectivo y el resto en
acciones existentes (autocartera) o de nueva emision de la Sociedad. En la parte que se abone en acciones, para su célculo se
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utilizara NAV2! por accion a la fecha de terminacion del contrato de gestion.

Duracién del contrato

El contrato de gestién entré en vigor en la fecha de su firma y, sin perjuicio de los supuestos de terminacion anticipada previstos
en el contrato, se fija su duracion hasta el 31 de diciembre de 2026. No obstante, llegada la fecha de vencimiento del Contrato de
Gestion, la Sociedad podra optar por internalizar la gestién, mantener a la Gestora o contratar una nueva gestora.

Resolucion e incumplimiento del contrato y consecuencias aparejadas a la terminacién anticipada

La Sociedad y la Gestora han acorado que el Contrato de Gestion se pueda resolver anticipadamente en los siguientes supuestos,
previa comunicacién por la parte cumplidora a la incumplidora.

(a) El transcurso del periodo de vigencia del contrato de gestion.

(b) Mutuo acuerdo entre la Gestora y la Sociedad.
(c) Extincion de la personalidad juridica o cese de la actividad de la Sociedad o la Gestora.
(d) Incumplimiento de las obligaciones contractuales por alguna de las partes, sin proceder a su subsanacién en los 30 dias

siguientes.

(e) La adopcion de cualquier decision en el seno de los socios o de los 6rganos de gobierno de la Sociedad, o el acuerdo de
cualquier modificacion estructural o estatutaria de la misma, cuyo resultado sea la limitacién de la capacidad de la Gestora
para prestar los servicios en la forma prevista en el Contrato de Gestion.

(f La existencia de cualquier tipo de conflicto o falta de acuerdo entre la Sociedad y la Gestora en relacion con una materia
reservada; y

(9) La adquisicion de la Sociedad por un tercero independiente.
(h) No haber alcanzado durante 5 afios una TIR media del 5,5% a contar desde el 1 de enero de 2020.

Asimismo, se acuerda expresamente que la terminacién anticipada del contrato de gestion por alguna de las causas de
vencimiento anticipado descritas serd automatica, sin que ninguna de las partes tenga derecho a compensacién econdémica
alguna, salvo la liquidacion que legalmente pudiera corresponderles de las cantidades devengadas cuyo abono se encuentre
pendiente conforme al contrato de gestion y sin perjuicio de la indemnizacion de dafios y perjuicios que, en su caso, pudiera
corresponder a aquella parte no incumplidora.

Sin perjuicio de lo anterior, en el caso de que el contrato de gestion se resuelva anticipadamente por la Sociedad sin que esta
causa de resolucién venga referida a la ninguna de las causas expresamente establecidas en el contrato de gestion antes del 31
de diciembre de 2026, la Gestora tendra derecho a recibir a la fecha de terminacion del contrato de gestion: (i) la retribucion
equivalente a dos veces los Honorarios Base de los Ultimos doce meses con un minimo de 1 millén de euros y un maximo de 2,5
millones de euros; y (ii) los Honorarios de Incentivo devengados a la fecha de terminacidn del contrato. Asimismo, todas las
acciones que tenga la Gestora quedaran libres automaticamente de cualquier compromiso de no disposicion vigente a la fecha
de terminacion del contrato de gestion.

Periodo de inversion

En el caso de que la Sociedad no hubiera alcanzado un GAV22 de 100 millones de euros transcurridos 5 afios desde la fecha de
cierre del aumento de capital que dio entrada a Ibervalles, S.A. en el capital social de Aimagro (i.e. 29 de octubre de 2020), la
Gestora debera preparar y presentar al consejo de administraciéon una estrategia para la liquidacion o venta de la cartera de
activos de la Sociedad, o de la Sociedad misma, dirigida a maximizar el valor de los accionistas de la Sociedad.

21 NAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacién sobre esta medida alternativa de rendimiento.
22 GAV es una MAR, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa de rendimiento.
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Admision a negociacion

La Sociedad y la Gestora deberan promover la admision a negociacion de las acciones de la Sociedad en las Bolsas de Valores
(si bien a la fecha del Documento de Registro no hay un plazo concreto para llevarlo a cabo) y, en el plazo maximo de 12 meses
desde el 29 de octubre de 2020, en el régimen abierto de BME Growth,

- Contrato de inversion suscrito con Ibervalles, S.A.

A continuacién se recogen los principales términos y condiciones del Contrato de Inversion suscrito entre Almagro, determinados
accionistas de referencia de Almagro (i.e. Preventiva Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A., Inverlo, S.L., Dlau&Lintons, S.A.,
D. Luis de Ulibarri San Vicente y D. Eduardo Héctor Minardi), la Gestora e Ibervalles, S.A.

Ibervalles, S.A. es una sociedad con una amplia experiencia en el sector inmobiliario que participa en el capital social de otras
sociedades inmobiliarias con un objeto analogo o similar al de Almagro tales como Millenium Hotels Real Estate I, SOCIMI, S.A.
y se encuentra participada mayoritariamente por la familia Isidro Rincon, antiguos accionistas de referencia de Papeles y Cartones
de Europa, S.A. (antes de que fuera adquirida por parte de la multinacional britanica DS Smith PLC en el marco de la oferta
publica de adquisicion formulada el 20 de noviembre de 2018 sobre el 100% del capital social de Papeles y Cartones de Europa,
S.A).

Inversiones adicionales por parte de Ibervalles, S.A.

El Contrato de Inversion prevé la posibilidad de que Ibervalles, S.A. lleve a cabo en el futuro inversiones adicionales en el capital
de Almagro. En concreto, en el Contrato de Inversidn se le reconoce a Ibervalles, S.A. el derecho a participar en los aumentos de
capital futuros que la junta general de Almagro pueda acordar a los efectos de que pueda conservar una participacion en el capital
social de la Sociedad equivalente al 20% del capital social de Almagro y siempre que el importe efectivo total invertido por
Ibervalles, S.A. en acciones de Almagro no exceda de 100 millones de euros. En consecuencia, Ibervalles, S.A. tendré el derecho,
pero no la obligacion, a invertir en Aimagro cantidades adicionales hasta dicho importe total méximo. A la fecha del Documento
de Registro Ibervalles ha invertido en virtud de este contrato, y en aumentos de capital de Almagro, aproximadamente 9,4 millones
de euros.

Este supuesto aplica en la practica en los supuestos de aumentos de capital sin derecho de suscripcion preferente, en los que la
sociedad se compromete a acordar otro aumento de capital por aportaciones dinerarias que permita a lbervalles, S.A. mantener
el referido porcentaje del 20%. Por tanto, siempre que se adopte en el futuro un acuerdo de aumento de capital sin derecho de
suscripcion preferente (por ejemplo, aumentos por compensacion de créditos o aportaciones no dinerarias en los que legalmente
no existe derecho de suscripcion preferente) se tendria que adoptar un acuerdo de aumento de capital paralelo, mediante
aportaciones dinerarias, y que permitiera a Ibervalles, S.A. mantener un porcentaje de al menos el 20%.

Para llevar a cabo estas inversiones adicionales, Almagro debera realizar una oferta de suscripcion de acciones en el marco de
todos aquellos aumentos de capital dinerarios futuros, con renuncia o, en su caso, reconocimiento del derecho de suscripcion
preferente. Estos aumentos de capital que potencialmente se ejecuten en el futuro seran aprobados por parte de la junta general
de Almagro con el objeto de que Ibervalles, S.A. pueda mantener, al menos, el citado porcentaje en el capital social de Almagro.
A efectos aclaratorios, en cualquiera de dichos supuestos, Aimagro no estara limitada para adoptar cualquier aumento de capital
que suponga que Ibervalles, S.A. quede por debajo del 20% en la medida en que se le haya invitado a participar en el aumento
de capital y no haya mostrado interés por suscribir acciones nuevas de Almagro. Sin perjuicio de lo anterior, Almagro continuara
reconociendo el derecho de Ibervalles, S.A. a participar en los aumentos de capital que apruebe Aimagro y que sean posteriores
a aquel en el que no hubiera mostrado interés por suscribir, en los mismos términos y condiciones indicados anteriormente.

Resolucion e incumplimiento

En caso de incumplimiento de alguna de las obligaciones contenidas en el Contrato de Inversidn por alguna de las partes, la parte
cumplidora comunicara por escrito dicho incumplimiento a la parte incumplidora. A estos efectos, la parte incumplidora tendra un
plazo de 15 dias habiles para remediar el incumplimiento contados a partir de la entrega de dicha comunicacién. En el caso de
que el incumplimiento no fuera remediado, la otra parte podra proceder conforme a los términos generales previstos en el Codigo
Civil (articulo 1.124) y, por tanto, podra resolver el contrato de inversion y reclamar de la otra parte cualesquiera indemnizaciones
por dafios y perjuicios que hubiera podido sufrir como consecuencia del referido incumplimiento.
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Establecimiento de un horizonte temporal de inversion

Por ultimo, sefialar que sin perjuicio de que la duracion del actual plan de inversion y desinversion de la Sociedad sea indefinido
conforme a lo acordado en virtud de la reunién de la junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad del pasado 1 de julio
de 2020, Ibervalles, S.A., la Gestora y los accionistas de referencia de Almagro partes del Contrato de Inversion se comprometen
a promover un periodo de inversion que conllevaria la liquidacion de la cartera de activos de la Sociedad (con la consiguiente
distribucion a los accionistas tanto del resultado de dicha liquidacion como de cualquier saldo de tesoreria de Almagro que resulte
disponible una vez atendidas sus obligaciones legales y contractuales) o la liquidacién o compraventa de la Sociedad (ya sea
como consecuencia de una modificacion estructural de la Sociedad o un proceso de compraventa publico (OPA-OPV) o privado)
en el caso de que la Sociedad no hubiera alcanzado un volumen de inversién en inmuebles por importe de 100 millones de euros
transcurridos 5 afios a contar desde el cierre del aumento de capital en el que Ibervalles, S.A. entr6 en el capital social de Almagro
(i.e. octubre de 2020) y se hayan cumplido todas las condiciones suspensivas acordadas en virtud del Contrato de Inversion.

- Resto de contratos relevantes

Con ocasién de la incorporacion de sus acciones a BME Growth, Aimagro suscribié el 12 de julio de 2018 un contrato con Renta
4 Corporate, S.A. como asesor registrado de la Sociedad en BME Growth y un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. como
proveedor de liquidez, entidad agente y encargada de la llevanza del libro registro de acciones nominativas y entidad de pago.

) Asesor Registrado: en cumplimiento de sus obligaciones como sociedad cuyas acciones estan admitidas a negociacion
en BME Growth, Almagro suscribié el 12 de julio de 2018 un contrato con Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado
de la Sociedad en BME Growth con el objeto de velar por que la Sociedad cumpla correctamente, tanto desde la
perspectiva formal como sustantiva, con sus obligaciones de informacién frente a la Sociedad Rectora de BME Growth y
los inversores.

) Proveedor de liguidez: Aimagro y Renta 4 Banco, S.A. suscribieron el 7 de diciembre de 2018 un contrato de liquidez en
virtud del cual Renta 4 Banco, S.A. se compromete a dar contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras de
acciones de la Sociedad, mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de Almagro en BME Growth.
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1. DOCUMENTOS DISPONIBLES E INCORPORACION POR REFERENCIA

A continuacion se indican los documentos que podran ser consultados en las paginas web indicadas, durante el periodo de vigencia
del Documento de Registro (12 meses desde su fecha de registro), asi como aquellos que se han incorporado por referencia.

DOCUMENTOS PARA CONSULTA Pagina web de Almagro Pagina web de BME Growth

Cuentas anuales de Almagro correspondientes al ejercicio 2019, junto con su

correspondiente informe de auditoria e informe de gestion (enlace) (enlace)
Cuentas anuales de Almagro correspondientes al ejercicio 2020, junto con su (enlace)

correspondiente informe de auditoria e informe de gestion — (enlace)
Documento Informativo de Incorporacién de la Sociedad al Mercado Alternativo

Bursatil, Segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI) de las acciones de la Sociedad (enlace) (enlace)
de diciembre de 2018

Estatutos Sociales (enlace) No
Reglamento Interno de Conducta en el ambito del Mercado de Valores (enlace) No

Por su parte, la escritura de constitucion de la Sociedad podra inspeccionarse en forma fisica en el domicilio social en dias y horas
laborales.

DOCUMENTOS ANEXOS Anexo

Informe de valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 |

Estados financieros de Almagro a 30 de abril de 2021 Il

Informe de PwC de procedimientos acordados sobre el calculo del valor
de los activos netos (NAV) de la Sociedad a 30 de abril de 2021

110/117


https://almagrocapital.com/bme/hr-20200429.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2020/04/05389_InfFinan_20200428.pdf
https://almagrocapital.com/bme/oir-20210413.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2021/04/05389_OtraInfRelev_20210413.pdf
https://almagrocapital.com/documentacion/diim.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/12/05389_Folleto_20181228.pdf
https://almagrocapital.com/documentacion/estatutos-sociales.pdf
https://almagrocapital.com/documentacion/reglamento-interno-conducta.pdf

8. GLOSARIO DE MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

El Documento de Registro incluye magnitudes y ratios financieros que tienen la consideracién de medidas alternativas de
rendimiento (“MAR”) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas en
octubre de 2015, que Almagro ha seguido para su elaboracion.

Las MAR se presentan para una mejor evaluacion del rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la situacién financiera de la
Sociedad en la medida que son utilizadas por Almagro en la toma de sus decisiones financieras, operativas o estratégicas. No
obstante, no todas las MAR estan auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con la normativa contable aplicable a la
formulacion de los estados financieros de la Sociedad y, por tanto, no deben ser consideradas de forma aislada sino como
informacién complementaria de la informacién financiera auditada preparada de conformidad con la normativa contable aplicable
a la formulacién de los estados financieros de la Sociedad. Asimismo, estas medidas pueden diferir, tanto en su definicién como
en su célculo, de otras medidas similares calculadas por otras sociedades y, por tanto, podrian no ser comparables.

La Sociedad considera que sigue y cumple con las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR. Siguiendo las
recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a continuacion el detalle de las MAR utilizadas en el presente
Documento de Registro y recogidas en el punto 5.4 del mismo, asi como su conciliacidn con las partidas de los estados financieros

de Almagro.

MAR

FORMA DE CALCULO

RELEVANCIA

Valor de mercado de los activos
actualizado (en base a los contratos de
arrendamiento suscritos) efectuada por
Gesvalt bajo la metodologia RICS

Valor de mercado de los activos libre de
inquilinos efectuada por Gesvalt bajo la
metodologia RICS

NAV (Net Asset Value)

NAV por accion en circulacion

GAV (Gross Asset Value)

Hace referencia a la valoracion actualizada de
la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada
por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS
que toma en consideracién, entre otros
factores, los términos y condiciones concretos
de los contratos de arrendamiento suscritos
por la Sociedad a la fecha de valoracién (i.e.
duracion, renta, etc.), las edades de los
arrendatarios, etc.

Hace referencia a la valoracién de la cartera
inmobiliaria de Almagro efectuada por
Gesvalt.

Calculado como la “Valoracion de Mercado de
los Activos” efectuada por Gesvalt bajo la
metodologia RICS, menos el “Valor Neto
Contable” de los activos extraido de las
cuentas anuales auditadas. Esta diferencia es
afiadida al “Patrimonio Neto Auditado™" de la
Sociedad dando lugar al NAV.

Calculado como NAV dividido por el nimero
de acciones existentes al cierre de cada
periodo de calculo menos las acciones en
autocartera.

Calculado como el valor de los activos
inmobiliarios de Almagro por su precio de
mercado bajo la metodologia RICS, menos el
“Valor Neto Contable” auditado de los activos.
Y esta diferencia es afiadida al “Patrimonio
Neto Auditado™" de la Sociedad mas el
“Pasivo corriente” )y el Pasivo no corriente”™)
de la Sociedad.

Permite conocer la valoracion de la
cartera inmobiliaria de Almagro tomando
en consideracién las caracteristicas
propias de la misma, los términos y
condiciones de los contratos de
arrendamiento suscritos (i.e. duracion,
renta, etc), las edades de los
arrendatarios, etc.

Permite conocer la valoracion de la
cartera inmobiliaria de Almagro tomando
en consideracion que los activos se
encuentran libre de arrendatarios.

Permite analizar el valor de mercado de
los activos de la Sociedad considerando
el descuento obtenido en compra sobre
el valor de mercado. En la valoracién de
mercado de los activos viene
descontado el efecto de tener un
inquilino con contrato a largo plazo.

Ratio de analisis estandar en el sector
inmobiliario y recomendado por la
EPRA.

Permite conocer el precio de mercado
del patrimonio de la sociedad sin
descontar las deudas.
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Deuda financiera neta

Loan to GAV financiera

bruta/GAV)

(deuda

LTV (sobre la deuda financiera bruta)

LTV (sobre la deuda financiera neta)

0] Partidas pertenecientes al balance.

Calculado como “Deudas con entidades de
crédito” (a corto y largo plazo)) menos
“Efectivo y otros  activos liquidos
equivalentes™"

Calculado como “Deudas con entidades de
crédito” (a corto y largo plazo) dividido entre
el GAV.

Calculado como la division del importe relativo
a la partida de “Deudas con entidades de
créedito” entre la valoracion de mercado de los
activos actualizado (en base a los contratos de
arrendamiento suscritos) bajo la metodologia
RICS.

Calculado como la division del importe relativo
ala “Deuda financiera neta” entre la valoracién
de mercado de los activos actualizado (en
base a los contratos de arrendamiento
suscritos) bajo la metodologia RICS.

Permite  analizar el nivel de
endeudamiento neto de la Sociedad.
Elimina de la deuda financiera bruta, el
efectivo y ofros activos liquidos
equivalentes para tratar de determinar
qué parte de la misma financian el
desarrollo de sus actividades.

Permite  analizar el nivel de
endeudamiento bancario de la Sociedad
en funcion del valor de mercado de los
activos.

Permite  analizar el nivel de
endeudamiento bancario de la Sociedad
en funcién del valor de mercado de los
activos.

Permite analizar la relacién entre el
endeudamiento financiero neto y la
valoracion de los activos en cartera de la
Sociedad.

Tal y como se indica en la tabla anterior, las referidas MAR tienen su origen en partidas presentadas en las cuentas anuales
auditadas de Almagro correspondientes a los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2020 y 2019, asi como en los estados
financieros intermedios no auditados para el periodo finalizado el 30 de abril de 2021.

En este sentido, a continuacion se incluye una conciliacién exclusivamente de aquellas MAR cuyo origen no deriva, en su totalidad,
de partidas o sub-partidas de las cuentas anuales de Almagro, segln lo dispuesto en el parrafo 28 de las mencionadas

recomendaciones de ESMA.
- NAV y NAV por accién

Numero de activos bajo gestion ............coervereererennee
NUmero de acciones al cierre de cada periodo de calculo

Valor neto contable de los activos®..............ccceuee
Patrimonio neto

Valor de mercado de los activos libre de inquilinos bajo la metodologia RICS®)
Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de

arrendamiento suscritos) bajo la metodologia RICS®)

A 31 de diciembre de

A 31 de diciembre de

NAV ©)
NAV por accion en circulacion®

A 30 de abril de 2021 2020 2019
(no auditado)
(euros)
....................................... 81 69 48
38.352.654 38.352.654 24.352.654

41.232.410,53 32.419.398,22 22.071.358,19
. 38.715.597,69 39.053.473,97 24.156.404,86
61.640.924 49.440.165 32.695.084,69
54.007.800 42.813.800,00 26.241.300,00
51.490.987 49.447.875,75 28.326.346,67

1,35 1,30 1,18

1) Se excluyen de las cifras de esta columna los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte
de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. La diferencia en el nimero total de activos de la presente tabla (i.e. 81) y el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021
(i.e. 80) se debe (i) a la no inclusién en esta tabla de los seis activos sujetos a un potencial ejercicio de derechos de retracto; y (i) a la desagregacion en la presente tabla
del activo Cuatro Caminos 2 que en el informe de Gesvalt se refleja como un Unico activo si bien en la presente tabla se individualiza cada inmueble (un total de 7).

(2) Partida del balance. Los datos se corresponden con el Valor Neto Contable de los Activos (41.335.410,53 euros a 30 de abril de 2021, 32.526.898,22 euros a 31 de
diciembre de 2020 y 22.640.939,75 euros a 31 de diciembre de 2019) minorado por el importe de las construcciones en curso (103.000 euros a 30 de abril de 2021,
107.500,00 euros a 31 de diciembre de 2020 y 569.581,56 euros a 31 de diciembre de 2019).

(3) Hace referencia a la valoracién de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS sin tomar en consideracion factores tales como
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los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracién, renta, etc.), sino basandose en que los
activos se encuentran libres de inquilinos, a 30 de abril de 2021. En su lugar, la valoracion parte de la asuncion de que los activos se encuentran libres de inquilinos.
Asimismo se excluyen los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de
activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el
informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 4.774.900 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto por parte del titular de un 1,61% de los
activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Aimagro en el corto plazo.
Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de 2021 asciende a 61.640.924 euros.

(4) Hace referencia a la valoracién actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en consideracion, entre
otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion, renta, efc.), las
edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por
tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril
de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos
de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Codigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte
de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de
2021 asciende a 54.007.800 euros.

(5) Calculado como el valor de mercado de los activos por parte de un tercero bajo la metodologia RICS, menos el valor neto contable de los activos extraido de las cuentas
anuales auditadas. Esta diferencia es afiadida al patrimonio neto de la Sociedad extraido de las cuentas anuales auditadas.

(6) Calculado como el NAV entre el nimero de acciones en circulacion (38.352.654 acciones a 30 de abril de 2021 menos 261.023 acciones propias a 30 de abril de 2021;
38.352.654 acciones a 31 de diciembre de 2020 menos 271.442 acciones propias a 31 de diciembre de 2020; y 24.352.654 acciones a 31 de diciembre de 2019 menos
263.872 acciones propias a 31 de diciembre de 2019).

- Deuda financiera neta y LTV (sobre la deuda financiera neta)
A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

A 30 de abril de 2021 2020 2019
(euros)

Deuda con entidades de crédito (a corto plazo) @ ..........cccovevveeverneiincrnens 1.707.900,15 1.373.522,47 841.966,89
Mas: Deuda con entidades de crédito (a largo plazo) @ 10.202.537,24 8.413.021,53 5.749.313,31
= Deudas con entidades de crédito (deuda financiera bruta) ... 11.910.437,39 9.786.544,00 6.591.280,20¢)
Menos: Efectivo y otros activos liquidos equivalentes®.. 10.434.437,94 18.593.738,41 9.794.039,07
= Deuda financiera neta 1.475.999,45 (8.807.194,41) (3.202.758,87)
Dividido por: Valor dg mercadolde los Iactivos actualiz’ado (en base a los 54.007.800 42.813.800,00 26.241300,00
contratos de arrendamiento suscritos) bajo la metodologia RICS®................
LTV (sobre la deuda financiera bruta) 20,7% 22,9% 251%
LTV (sobre la deuda financiera neta) 2,7% (20,6%) (12,2%)

1) Se excluyen de las cifras de esta columna los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por tanto, podrian dejar de formar parte
de la cartera de activos de Aimagro en el corto plazo.

2) Partida del balance.

(3) Hace referencia a la valoracién actualizada de la cartera inmobiliaria de Almagro efectuada por Gesvalt siguiendo la metodologia RICS que toma en consideracién, entre
otros factores, los términos y condiciones concretos de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad a la fecha de valoracion (i.e. duracion, renta, etc.), las
edades de los arrendatarios, etc. a 30 de abril de 2021, si bien excluyendo los seis activos que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos de retracto y que, por
tanto, podrian dejar de formar parte de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. En este sentido, se hace constar que en la valoracion de Gesvalt a 30 de abril
de 2021 se incluyen seis activos (valorados segun el informe de Gesvalt a 30 de abril de 2021 en 3.483.814 euros) que estan sujetos a un posible ejercicio de derechos
de retracto por parte del titular de un 1,61% de los activos de conformidad con el articulo 1522 del Cédigo Civil y, por tanto, dichos activos podrian dejar de formar parte
de la cartera de activos de Almagro en el corto plazo. Consecuentemente, si se excluyen estos activos, la valoracion de Gesvalt de la cartera de Almagro a 30 de abril de
2021 asciende a 54.007.800 euros.

(4) Existe una diferencia de, aproximadamente, siete euros en esta cifra en comparacion con el importe que aparece en las cuentas anuales correspondientes al ejercicio
2019 (6.591.287,71 euros) debido a un error inmaterial de contabilizacion que se produjo durante el proceso de auditoria. Este error no se incluyé en la correspondiente
carta de manifestaciones.
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1. ldentificacién y Estatus del Valorador

Este informe de valoracion ha sido preparado por Luisa Leirado, Consultor de GESVALT SOCIEDAD DE
TASACION, S.A. (en adelante gesvalt) y supervisado por Diego Vilardé Colaianni MRICS, Director de
Advisory Services de gesvalt.

2. Independencia

Los honorarios totales ingresados por gesvalt, de parte de ALMAGRO CAPITAL S.A. u otras compaiias
que formen parte del mismo grupo, incluyendo los honorarios de este informe, son inferiores al 5% de

los ingresos totales de gesvalt.

En la elaboracion de este informe, confirmamos que gesvalt esta actuando como valorador externo,
como queda definido en las Normas de Valoracion publicadas por la Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) décima edicion de enero de 2020. Confirmamos también nuestra condicion de

independencia para llevar a cabo este mandato.

3. ldentificacion del Cliente

El peticionario de este informe es la sociedad ALMAGRO CAPITAL S.A..

4. Finalidad de la Valoracion

La finalidad de la valoracion es efectos internos de la Compania.

5. ldentificacion del Activo a Valorar

El alcance del trabajo incluye la valoracion de la cartera de 78 viviendas y 1 edificio residencial y 2

locales comerciales (uno incluido en el edificio residencial), ubicados en Madrid.

Los activos se han valorado de forma individual, considerando su venta por separado y no como parte
de una cartera, por lo que no se han tenido en cuenta eventuales deducciones o valores adicionales
asociados a la venta conjunta de una parte de la totalidad de la cartera. La cifra dada como resultado
es la suma del total de los valores de mercado de los diferentes inmuebles de la cartera no deberia

ser considerada como el valor del conjunto.

6. Inspeccion

Las valoraciones individuales se han realizado con inspeccion externa de las propiedades, con una
aproximacion tipo Drive-by.

No se ha inspeccionado internamente ninguna de las propiedades valoradas. Se han asumido, por
tanto, los datos aportados por ALMAGRO CAPITAL S.A. como correctos.
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7. Comprobacion de superficies

No se ha efectuado una medicion de las distintas propiedades y para su valoracion se ha adoptado en
cada caso la superficie indicada por ALMAGRO CAPITAL S.A..

8. Factores Medioambientales

Por parte de gesvalt no se ha realizado ningln estudio medioambiental o geoldgico de las diversas
propiedades, ni se tiene constancia de que haya sido realizado por otras instancias. Tampoco se han
investigado los usos pasados o presentes de las propiedades o de los terrenos o edificios adyacentes
0 cercanos para establecer si hay riesgo de contaminacion, por lo que se ha asumido que ésta no se

da en ninguno de los casos.

9. Condiciones urbanisticas

No se han realizado consultas ante los organismos oficiales competentes sobre la situacion urbanistica
de cada propiedad y el estado de las gestiones pendientes, por lo que para las valoraciones se ha
asumido la informacion proporcionada al respecto por ALMAGRO CAPITAL SA

La informacion urbanistica, cuando ello es posible, se obtiene verbalmente de las autoridades
competentes en materia urbanistica y, si se nos requiere confirmacion, recomendamos que dicha

confirmacion sea obtenida por expertos legales en materia urbanistica.

10. Medicion

Todas las mediciones se realizan de acuerdo con la practica habitual del Mercado local, excepto

cuando se indica expresamente que se han obtenido por otra fuente.

11. Contaminacion

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o
evaluaciones ambientales, o investigaciones de registros historicos, para establecer si una propiedad
esta o ha estado contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo contrario, nuestras
valoraciones se llevan a cabo suponiendo que los activos objeto de valoracion no estan afectados por
contaminacion. Sin embargo, si durante el proceso de inspeccion de la propiedad y durante
investigaciones pertinentes para la preparacion de la valoracion, pudiéramos sospechar que el suelo

podria estar contaminado, transmitiriamos al solicitante nuestras sospechas.

12. Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construccion estan en curso o bien han finalizado
recientemente, normalmente no llevamos a cabo ningin descuento por ninguna obligacion ya
incurrida pero no liberada con respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con contratas,

subcontratas o cualquier técnico involucrado.
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13. Clausulas Onerosas

Para la realizacion de este informe de valoracion, hemos asumido que los activos estan libres de

cargas, incluidas hipotecas.

14. Costes de Disposicion y Responsabilidades

No se ha realizado ninglin descuento motivado por plusvalia u otro tipo de impuesto que pudiera
existir en el caso de una enajenacion o venta. Todos los actives se han supuesto libres de hipotecas u

otras cargas que tengan como respaldo estos activos.

Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se acuerde otra opcion.

15. Documentacion

Asumimos, a menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con la
legalidad vigente, que toda la documentacion es coherente y que no existen gravamenes,
restricciones, servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor del
activo objeto de valoracion, asi como litigios pendientes. Recomendamos que toda informacion legal

sea revisada por expertos legales.

16. Bases de Valoracion

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion 102

Edicién (“Red Book”), vigente desde enero de 2020.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencion del Valor de Mercado del inmueble
mencionado. La definicion de esta base de valoracion se establece en dichos estandares:

Valor de Mercado
“El importe estimado por la que un activo u obligaciéon deberia intercambiarse en la fecha de
valoracioén, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre
tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,

prudencia y sin coaccioén.” (IVSC 2013).

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracion estandar y supuestos
que se incluyen en los apéndices de este informe de valoracion. En el caso de que nuestras
suposiciones resultaran ser incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracion debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracion. Los
Apéndices de este Informe incluyen detalles de las propiedades y nuestros detalles de calculo. Los

planos, mapas y fotografias del Informe y Apéndices tienen Unicamente fines de identificacion.
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17. Fecha de Valoracion

Se adopta como fecha de valoracion el 30 de abril de 2021.

18. Alcance de la Investigacion

La investigacion ha consistido en la valoracion y el analisis de la informacion suministrada.

El informe debe ser considerado en su conjunto, con todas las informaciones, suposiciones y
estimaciones que lo condicionan y que en los puntos correspondientes se indican expresamente. Si se

demostraran incorrectas, habria que considerar los valores calculados.

Es recomendable que previamente a la aplicacion de este informe a las finalidades para las que esta
previsto, se verifiquen las informaciones en que se basan y se compruebe la validez de las

estimaciones y suposiciones realizadas.

Las valoraciones de suelo se han realizado en el supuesto de cumplimiento de los plazos de desarrollo
marcados por la legislacion en cada caso, de acuerdo con situacion urbanistica en la fecha de
valoracion. En el caso de que alguno de los terrenos valorados se viera inmerso en alguna de las
situaciones expropiatorias que contempla la Ley 8/2007 del Suelo, los valores calculados no serian

validos, siendo necesaria una nueva valoracion de acuerdo a los métodos reflejados por dicha Ley.

19. Naturaleza y Fuentes de Informacion Utilizadas

El informe se basa en la informacion proporcionada por ALMAGRO CAPITAL S.A. y su Departamento de
Administracion, por lo que su fiabilidad y exactitud queda determinada en la valoracion. Si con
posterioridad dicha informacion cambiara, gesvalt se reserva el derecho a modificar

consecuentemente el informe y la valoracion.

Hemos supuesto que la informacion que se nos proporciona con respecto a la propiedad y todos los
datos que puedan afectar al valor son completos y correctos para el informe solicitado. No asumimos

responsabilidad que pudiera derivarse de errores en la informacion suministrada.

20. Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacion

Este informe y las conclusiones alcanzadas solo podran ser utilizados por las partes a las que se dirige,
con la Unica finalidad que se especifica y a la fecha de valoracion que se refiere. Las conclusiones
alcanzadas representan la opinion de gesvalt fundamentada en informacion facilitada por la Compaiiia

y otras fuentes.

Ningun contenido, total o parcial, del presente documento (especialmente en lo que se refiere a las
conclusiones de valoracion y a los datos de identidad de cualquiera de los consultores o técnicos, asi

como de sus firmas) pueden ser difundidas, por cualquier medio, sin el previo y expreso
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consentimiento por escrito de gesvalt.

No obstante lo anterior, gesvalt consiente que el presente documento sea publicado por la

Compaiiia en el supuesto de que asi le sea requerido por la CNMV.

21. Conformidad con las Normas Internacionales de Valoracion (IVS)

La valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion 10? Edicion
(“Red Book”), publicado en enero de 2020.

22. Fecha del Informe de Valoracion

El presente documento se emite con fecha 14 de abril de 2021.

23. COVID-19

La situacion actual del pais que se inicio en el pasado mes de marzo y ha llevado a medidas
excepcionales en todos los ambitos, supone principalmente ampliaciones en los plazos de
comercializacion. En cuanto al valor de los activos, la parada economica sitla variaciones de valores
durante los meses de estado de alarma, respondiendo estas fluctuaciones a distintas situaciones en

cada activo.



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Informe Descriptivo
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1. ANALISIS DE LA CARTERA

A continuacién, se analizara la Cartera objeto de esta Valoracion, dependiendo de diferentes

parametros.

1.1 Por tipologia

En términos de Valor de Mercado, el uso residencial es la tipologia que representa el mayor valor de
la Cartera (57.392.332€), seguido por comercial (313.000€).

Las plazas de aparcamiento y los trasteros no se han valorado como unidades independientes si no

como anejos de las viviendas.
1.2 Por ubicacion

La Cartera se localiza en la Comunidad Auténoma de Madrid, concretamente en el municipio de

Madrid.
La Cartera se localiza en 15 barrios de Madrid, pero se concentra significativamente en 3 de ellos:

Salamanca, Chamberi y Chamartin. Estos 3 barrios concentran el 58% del valor total de la Cartera.

Valor de Mercado por Distritos (€)
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1.3 Por estado de ocupacion

La cartera se distribuye en 3 estados de ocupacion: Alquilado, Libre de Inquilinos y Nuda Propiedad.

Los activos ocupados estan bajo contratos de arrendamiento con derecho vitalicio de prorroga.

Esto significa que, siempre que la parte arrendataria se encuentre en pleno cumplimiento de sus
obligaciones de cada contrato, tendra la facultad unilateral de prorrogar el contrato por periodos
anuales. Para ello, la parte arrendataria informara a la parte arrendadora con una antelacion de 1

mes, al finalizar su duracion inicial o en cualquiera de sus prorrogas.

El derecho vitalicio de prorroga se otorga con caracter exclusivo y excepcional a la parte

arrendataria, sin que sus herederos tengan derecho de subrogacion en el contrato.
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Por otro lado, los activos en situacion de Nuda Propiedad no pagan Renta y mantienen el derecho

vitalicio de prorroga.

Valor de Mercado por Situacion Arrendaticia (€)

= Alquilado
Nuda Propiedad

Libre de inquilinos

1.4  Por superficie
De acuerdo a la superficie de los activos que forman la Cartera, las viviendas con superficie entre 50
y 99m? es la tipologia mas representada en la cartera, seguidas de las viviendas de entre 100y 149m2.

N° de activos por superficie
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1.5 Por periodo estimado de arrendamiento
Para establecer un periodo de arrendamiento se ha tenido en cuenta la esperanza de vida de los
inquilinos.

Con estos datos, hemos obtenido los siguientes resultados de la Cartera:

N° de activos por duracion de contratos (anos)
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1.6  Por Valor de Mercado
En cuanto al Valor de Mercado de la Cartera, podemos observar que el distrito de Salamanca es el

que concentra el 23,75% del valor total de la Cartera, seguido del distrito Chamberi.

Por nimero Valor de Mercado por

Barrio de activos Barrios (€)
Fuencarral | 317.000
Hortaleza I 165.000
Latina | 309.000
Moncloa-Aravaca I 2.349.000
Moratalaz I 237.000
Usera I 134.000
Carabanchel 2 254.000
Ciudad Lineal 2 418.000
Chamartin 5 7.938.000
Retiro 5 4.586.000
Arganzuela 7 2.366.000
Tetuan 7 5.603.000
Centro 13 7.035.532
Chamberi 14 11.105.800
Salamanca 19 14.888.000
TOTAL 80 57.705.332
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Respecto al Valor de Mercado por €/m2, el barrio de Salamanca es el que tiene el valor mas alto de
toda la Cartera, seguido de Retiro.

Por otro lado, los que tienen el Valor de mercado €/m?2 mas bajo son los barrios de Usera, Carabanchel

y Ciudad Lineal.

Valor Medio por distritos (€/m?)
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1.7  Por Porcentaje en Propiedad

ALMAGRO CAPITAL S.A. tiene el 100% de la propiedad de 74 activos y el 94,22% de 6 activos, detallado
en el apartado anexos.
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Valoracion
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2. VALORACION

2.1. Actualizacion

Las valoraciones individuales se han realizado sin inspeccion de las propiedades, con una aproximacion
Desktop.

No obstante, para entender la realidad de la cartera, nos hemos basado en informes de valoracion
anteriores, que nos han sido facilitados por parte de la propiedad. Adicionalmente, los activos que
componen la cartera son activos que ya han sido valorados anteriormente (62 activos), por lo que
seria una actualizacion de valor o son activos adquiridos posteriormente a la ultima valoracion por lo

que es la primera vez que se valoran (18 activos).

2.2. Método de Valoracion

Para la valoracion de los inmuebles hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

Método Descuento de Flujos de Caja

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), que es el mas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales ventajas
posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita el valor temporal
del flujo de fondos que genera la explotacién de los mismos en si. Asimismo, para la valoracion de
aquellos activos que, aun no generando ingresos periodicos, su comercializacion necesita de un
periodo de maduracion, dilatandose en el tiempo y, por tanto creando también una serie de flujos de
ingresos y gastos en el tiempo.

Se nos han solicitado determinar el Valor de Mercado de los inmuebles;

El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacion de la siguiente formula

matematica:

X

= B N VAL
=47 A4+A"

Donde:

FC; = Importe de los flujos de caja libres en el ano “i”
r =Tasa de descuento para la actualizacion
n = NUmero de periodos del plazo de proyeccion de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el ano “n”

Se ha llevado a cabo un analisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar, teniendo
en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto para cada una 'y
el Valor de Salida. A partir de estos parametros se establece el horizonte de inversion de cada
descuento de flujos de caja individual.
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El Valor de Salida es el valor atribuido al activo a partir del ultimo periodo de proyeccion o

previsiones explicitas, y su calculo se basa, en el caso que nos ocupa, dada la naturaleza del activo,

en el precio estimado de venta en ese momento.

Para ello, el procedimiento es como sigue:

1.

Se estima un precio actual de venta del activo, sin tener en cuenta circunstancias como el
estado de ocupacion, el numero de unidades que existen en la cartera en un mismo
municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningun tipo

y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

Se estima un crecimiento anual para el precio actual de la vivienda (3%).

Se estima el periodo restante de arrendamiento mas el periodo de comercializacion para
estimar la fecha de la venta del activo.

A partir de nuestras estimaciones, proyectamos ese precio al momento de venta del activo
(fin del periodo de proyeccion).

Se obtiene un precio de venta a futuro del activo, sin tener en cuenta circunstancias como
el estado de ocupacion, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo

municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningun tipo

y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

El precio de venta a futuro representa los ingresos a obtener como Valor de Salida.

Método de Comparacion

Con el fin de llegar a un valor de mercado representando el Valor de Salida para cada unidad hemos

adoptado el Método de Comparacion.

Como resultado de la aplicacion de esta metodologia, obtendremos nuestra opinion de Valor de

Mercado Libre (el Valor de Mercado del inmueble en el momento actual de valoracion).

Este Valor no contempla las circunstancias del activo, es decir, su estado de ocupacion. Se trata

de un parametro a utilizar para estimar el precio en el momento de venta actual, sin tener en

cuenta la situacion arrendaticia del inmueble, y el valor del inmueble a futuro.

Esto incluye una evaluacion del valor de la propiedad basado en el analisis de comparables e

informacién de mercado con precios actuales en valor unitario de metro cuadrado construido. Es la

técnica de valoracion principal para la valoracion de la propiedad residencial.

El método de comparacion (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de

valoracion con otra de similares caracteristicas, recientemente vendidas o que se hallen en venta

actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y teniendo en cuenta,

naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son la antigiiedad, la situacion, ciertas

condiciones, etc.
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Para que tanto el desarrollo del método como las conclusiones obtenidas sean razonables y suficiente

justificadas, es conveniente adoptar siguientes requisitos:

e La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.

e Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que
se trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables.

e lgualmente, conocer la informacion suficiente de operaciones ofertas y cualesquiera otras
circunstancias que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

e Es conveniente conocer datos historicos para estimar precios de compraventa del mercado
local relativos a anos anteriores. De esta manera puede previsiblemente conocer los aspectos
que han podido afectar a variaciones existentes.

e Disponer de informacion adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o privadas, indices
sobre evolucion de precios, etc.) sobre el comportamiento historico de las variables
determinantes en la evolucion de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles de
usos analogos al que se valore y sobre el comportamiento de esos precios en el ciclo relevante
al efecto y sobre el estado actual de la coyuntura inmobiliaria.

e Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccion de las ofertas o
transacciones con datos anormales en el mercado local, posibiliten la identificacion y

eliminacion de elementos especulativos.

El citado método se divide en las siguientes fases:

Establecer las cualidades y caracteristicas del inmueble que influyen en su valor.

Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basandose en informaciones
concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso,
obtener precios actuales de compraventa al contado de dichos inmuebles.

Seleccionar entre los precios obtenidos tras el analisis previsto en la letra anterior, una muestra
representativa de los que correspondan a los comparables, para proceder posteriormente a
aplicar el procedimiento de homogeneizacion necesario. A su vez se debe, previamente,
contrastar aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los
procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones exigidas en la definicion
de Valor de Mercado de los bienes afectados.

Realizar la homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o ponderaciones
que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacion, en funciéon de los precios
homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio que recaigan

sobre aquel y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas precedentes.

Esta metodologia se aplica para la valoracion de almacenes, trasteros, parkings y viviendas libres.
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2.3. Principales hipotesis aplicadas a la Valoracion

Periodo de comercializacion

Para estimar el periodo de comercializacion de cada unidad en arrendamiento con derecho vitalicio
de prorroga, hemos acudido a las tablas de estadisticas de esperanza de vida, publicadas por el
Instituto Nacional de Estadistica, Esperanza de vida por edad y sexo y utilizando como base la edad
de referencia del ocupante (informacion aportada por el cliente) para determinar la duracion restante
del contrato.

A continuacion, detallamos los Ultimos datos obtenidos por INE (2019) de esperanza de vida de acuerdo

a edad y sexo.

Edad Hombres Mujeres
0 81,109 86,273
1 80,313 85,478
2 79,327 84,493
3 78,336 83,500
4 77,344 82,506
5 76,350 81,513
6 75,356 80,518
7 74,360 79,523
8 73,366 78,528
9 72,371 77,532
10 71,375 76,535
11 70,380 75,541
12 69,383 74,546
13 68,388 73,551
14 67,394 72,556
15 66,399 71,560
16 65,406 70,566
17 64,414 69,572
18 63,424 68,580
19 62,436 67,587
20 61,449 66,594
21 60,462 65,602
22 59,475 64,609
23 58,489 63,617
24 57,503 62,625
25 56,519 61,633
26 55,534 60,641
27 54,550 59,649
28 53,566 58,658
29 52,582 57,667
30 51,599 56,676
31 50,617 55,686
32 49,635 54,696
33 48,653 53,707
34 47,672 52,718
35 46,692 51,730
36 45,712 50,744
37 44,735 49,759
38 43,756 48,775

39 42,780 47,792
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40 41,806 46,812
41 40,835 45,834
42 39,866 44,858
43 38,903 43,883
44 37,944 42,912
45 36,990 41,946
46 36,042 40,982
47 35,101 40,021
48 34,167 39,065
49 33,241 38,112
50 32,322 37,164
51 31,413 36,221
52 30,510 35,283
53 29,618 34,348
54 28,733 33,420
55 27,861 32,495
56 26,990 31,573
57 26,131 30,655
58 25,281 29,745
59 24,444 28,837
60 23,610 27,931
61 22,794 27,029
62 21,980 26,126
63 21,178 25,228
64 20,383 24,330
65 19,595 23,435
66 18,815 22,543
67 18,043 21,652
68 17,282 20,768
69 16,528 19,891
70 15,742 19,033
71 15,008 18,173
72 14,304 17,323
73 13,602 16,476
74 12,915 15,650
75 12,240 14,829
76 11,579 14,023
77 10,926 13,234
78 10,266 12,450
79 9,641 11,680
80 9,036 10,941
81 8,467 10,221
82 7,917 9,531

83 7,388 8,867
84 6,889 8,225
85 6,405 7,620
86 5,958 7,047
87 5,537 6,507
88 5,135 6,005

89 4,777 5,534
90 4,434 5,093

91 4,132 4,707
92 3,846 4,348

93 3,605 4,027
94 3,379 3,725

95 3,161 3,433
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96 2,914
97 2,687
98 2,492
99 2,232

100 y mas 1,875

3,183
2,939
2,710
2,450
2,149

Fuente: INE

Para establecer el periodo de comercializacion de los activos hemos estimado un periodo de 3 meses

para acometer las obras de reforma (una vez finalizados Los contratos de arrendamiento) y un periodo

de venta de 3 meses, es decir en todos los casos el periodo desde que el activo esta vacio hasta la

fecha de venta es de 6 meses.

Para los activos actualmente vacios se ha dado al capex la cifra aportada por el cliente en el caso de

que estén siendo reformados.

Para la Renta del activo se ha calculado una Renta de Mercado, segun situacion del inmueble, estado,

superficie, comparables, etc.

Gastos

Hemos establecido una serie de hipotesis para estimar los gastos asociados a la explotacion,

mantenimiento y venta de las unidades que componen la cartera. Consideramos los siguientes

parametros para la valoracion:

Costes de Adquisicion 2,20%
Gastos de Salida (%) 1,00%
Capex reforma (EUR) 625

Para los Gastos de Comunidad e IBI se ha estudiado cada caso dependiendo de si el inquilino corre

con los gastos (recuperables) o es el propietario el que corre con los gastos (no recuperables), de

acuerdo con la informacion aportada por el cliente.
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2.4. Valor de Mercado

De acuerdo con el contenido y suposiciones incluidas en este informe, consideramos que el Valor
de Mercado de la Cartera de activos residenciales al 100% de propiedad a fecha de valoracion es
de:

EUR 57.705.332

(CINCUENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS CINCO MIL TRESCIENTOS TREINTA Y DOS EUROS)

De acuerdo con el contenido y suposiciones incluidas en este informe, consideramos que el Valor
de Mercado de la Cartera de activos residenciales al porcentaje en propiedad de ALMAGRO CAPITAL
S.A. afecha de valoracion es de:

EUR 57.491.615

(CINCUENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y UN MIL SEISCIENTOS QUINCE MIL

EUROS)
Madrid, a 14 de mayo de 2021
o | N/ I' III
[l R N - ' [ *
Fv* ) A L/u/;;b'\ WL-'V{:. {
¥
Diego Vilaré Colaianni, MRICS Luisa Leirado Uceda
Director Advisory Services Consultor Valuation & Advisory

Gesvalt, S.A. Gesvalt, S.A.
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A.1. Valor de Mercado por Unidad

Valor de Mercado Sit.  Valor de Mercado Valor de

N° Activo Actual (€) Sit. Actual (€) Mercado Libre
100% Propiedad % Propiedad (€)

1 Salamanca, Goya_1 854.000 854.000 1.110.800
2 Chamartin, Nueva Espaia_2 1.630.000 1.630.000 1.699.600
3 Chamberi, Arapiles_3 736.000 736.000 894.424
4 Salamanca, Goya_4 320.000 320.000 357.840
5 Moncloa-Aravaca, Arguelles_5 2.349.000 2.349.000 2.902.200
6 Salamanca, Recoletos_6 844.000 844.000 888.400
7 Arganzuela, La Chopera_7 210.000 210.000 288.100
8 Centro, Lavapiés_8 254.000 254.000 325.800
9 Centro, Lavapiés_9 269.000 269.000 339.300
10 Centro, Sol_10 790.000 790.000 824.000
11 Salamanca, Recoletos_11 960.000 960.000 1.043.000
12 Centro, Chueca_12 510.000 510.000 628.700
13 Retiro, Ibiza_13 861.000 861.000 1.060.900
14 Chamartin, Hispanoamérica_14 465.000 465.000 555.900
15 Tetuan, Cuatro Caminos_15 669.000 669.000 738.700
16 Centro, Chueca_16 213.000 213.000 272.000
17 Tetuan, Bellas Vistas_17 1.753.000 1.753.000 1.924.960
18 Salamanca, Goya_18 1.323.000 1.323.000 1.466.400
19 Fuencarral, El Pilar_19 317.000 317.000 414.400
20 Chamberi, Almagro_20 1.366.000 1.366.000 1.267.600
21 Chamberi, Almagro_21 1.854.000 1.854.000 1.838.100
22 Chamberi, Gaztambide_22 546.000 546.000 709.400
23 Chamberi, Almagro_23 1.612.000 1.612.000 1.976.400
24 Salamanca, Guindalera_24 561.000 561.000 648.400
25 Retiro, Ibiza_25 449.000 449.000 572.200
26 Chamberi, Rios Rosas_26 1.013.900 1.013.900 1.086.400
27 Retiro, Ibiza_27 1.250.000 1.250.000 1.559.400
28 Salamanca, Castellana_28 273.000 273.000 325.400
29 Salamanca, Castellana_29 301.000 301.000 370.900
30 Salamanca, Castellana_30 197.000 197.000 242.200
31 Arganzuela, Atocha_31 169.000 169.000 236.400
32 Arganzuela, Palos de Moguer_32 238.000 238.000 315.900
33 Centro, Chueca_33 321.000 321.000 410.200
34 Chamberi, Arapiles_34 577.900 577.900 737.400
35 Chamberi, Arapiles_35 721.000 721.000 930.400
36 Chamberi, Arapiles_36 772.000 772.000 1.003.300
37 Chamberi, Almagro_37 126.000 126.000 181.100
38 Chamberi, Almagro_38 130.000 130.000 196.300
39 Tetuan, Cuzco_39 1.029.000 1.029.000 1.235.500
40 Tetuan, Cuatro Caminos_40 445.000 445,000 565.800
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41 Tetuan, Cuatro Caminos_41 445.000 565.800
Valor de Mercado Sit.  Valor de Mercado Valor de
N° Activo Actual (€) Sit. Actual (€) Mercado Libre
100% Propiedad % Propiedad (€)
42 Salamanca, Castellana_42 315.000 315.000 370.900
43 Salamanca, Castellana_43 418.000 418.000 503.200
44 Chamartin, Ciudad Jardin_44 537.000 537.000 669.500
45 Salamanca, Goya_45 1.509.000 1.509.000 1.558.700
46 Salamanca, Goya_46 716.000 716.000 779.000
47 Carabanchel, Puerta Bonita_47 125.000 125.000 180.300
48 Carabanchel, Puerta Bonita_48 129.000 129.000 180.300
49 Chamberi, Rios Rosas_49 584.000 584.000 765.700
50 Chamberi, Vallehermoso_50 734.000 734.000 991.700
51 Arganzuela, Imperial_51 504.000 504.000 660.700
52 Arganzuela, Imperial_52 418.000 418.000 551.500
53 Latina, Aluche_53 309.000 309.000 339.900
54 Hortaleza, Pinar del Rey_54 165.000 165.000 189.700
55 Moratalaz, Marroquina_55 237.000 237.000 285.600
56 Salamanca, Goya_56 452.000 452.000 460.400
57 Tetuan, Castillejos_57 1.115.000 1.115.000 1.299.800
53 preanzuela, Palosdela 253.000 253.000 271.200
59 Chamartin, Nueva Espafia_59 4.914.000 4.914.000 4.608.300
60 Tetuan, Valdeacederas_60 147.000 147.000 224.800
61 Usera, San Fermin_61 134.000 134.000 176.800
62 Retiro, Pacifico_62 272.000 272.000 315.500
63 Salamanca, Recoletos_63 1.096.000 1.096.000 1.300.100
64 *Centro, Palacio_64 840.000 791.448 895.700
65 *Centro, Palacio_65 764.000 719.841 796.900
66 *Centro, Palacio_66 644.000 606.777 864.000
67 *Centro, Palacio_67 310.532 292.583 882.000
68 *Centro, Palacio_68 987.000 929.951 1.211.300
69 *Centro, Palacio_69 152.000 143.214 125.000
70 Ciudad Lineal, Concepcién_70 210.000 210.000 230.700
71 Centro, Chueca_71 981.000 981.000 1.330.100
72 Chamartin, Hispanoamérica_72 392.000 392.000 434.600
73 Salamanca, Goya_73 1.061.000 1.061.000 1.164.600
74 Retiro, Jeronimos_74 1.754.000 1.754.000 1.791.700
75 Salamanca, Lista_75 339.000 339.000 400.900
76 Salamanca, Fuente del Berro_76 1.196.000 1.196.000 1.480.200
77 Arganzuela, Acacias_77 574.000 574.000 576.100
78 Ciudad Lineal, Concepcion_78 208.000 208.000 233.700
79 Chamberi, Vallehermoso_79 333.000 333.000 430.800
80 Salamanca, Castellana_80 2.153.000 2.153.000 2.174.000
TOTAL 57.705.332 57.491.615 66.415.824

*De estos activos ALMAGRO CAPITAL S.A. posee un Porcentaje en Propiedad del 94,22%.
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Informe de revisién limitada de estados
financieros intermedios del profesional independiente

A los accionistas de Almagro Capital SOCIMI, S.A. por encargo de los administradores:

Introduccidén

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios de Almagro Capital
SOCIMI, S.A., que comprenden el balance al 30 de abril de 2021, 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 periodo de cuatro meses terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con los estados financieros intermedios

Los administradores son responsables de preparar los estados financieros intermedios de forma que
expresen la imagen fiel de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a
la entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de estados financieros intermedios libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del profesional

Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre los estados financieros intermedios
adjuntos. Hemos llevado a cabo nuestra revision de acuerdo con la Norma Internacional de Encargos
de Revision (NIER) 2400 (Revisada), Encargos de Revision de Estados Financieros Histdricos. La
NIER 2400 (Revisada) nos exige que concluyamos acerca de si tenemos conocimiento de alguna
cuestion que nos lleve a pensar que los estados financieros intermedios no han sido preparados en
todos sus aspectos significativos de acuerdo con el marco de informacién financiera aplicable. Esta
normativa exige que cumplamos los requerimientos relevantes de ética.

Una revision de estados financieros intermedios de acuerdo con la NIER 2400 {Revisada) es un
encargo de aseguramiento limitado. El profesional aplica procedimientos, consistentes principalmente
en la realizacion de preguntas al personal de la Sociedad y la aplicacién de procedimientos analiticos,
y evalua la evidencia obtenida.

Los procedimientos aplicados en una revision son sustancialmente menores que los que aplicariamos
en una auditoria llevada a cabo de acuerdo con la normativa reguladora de auditoria de cuentas
vigente en Espafia. En consecuencia, nc expresamaos una opinion de auditoria sobre los estados
financieros intermedios adjuntos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pPWC.€S 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
inscrita en e{ R.0.A.C. con el numero S0242 - CiF: B-79 031290




Conclusion

Como resultado de nuestra revision, que en ningiin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ninguna cuestion que nos haga pensar
que los estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel de la situacién financiera de Almagro Capital SOCIMI, S.A. al 30 de abril de 2021, asi
como de sus resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al periodo de cuatro meses
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que
resulta de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

"~ s sl INSTITUTO DE CENSORES
s A JURADOS DE CUENTAS
D DE ESPANA
Jorge 'nleSta LuCaS PRICEWATERHOUSECOOPERS

AUDITORES, S.L
19 de mayo de 2021 2021  Num. 01/21/05809

30,00 EUR
SELLD CORPORATIVE

Sello distintivo de otras actuaciones
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ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.
BALANCE INTERMEDIO A 30 DE ABRIL DE 2021 (Expresado en euros)

ACTIVO 30-abr.-21(*)
Activo No Corriente 43.416.050,23 32.596.525,12
Inversiones inmobiliarias 43.346.423,33 32.526.898,22
Terrenos 5 34.665.505,19 25.586.543,49
Construcciones 5 8.577.918,14 6.832.854,73
Construcciones en curso 5 103.000,00 107.500,00
Inversiones financieras a largo plazo 69.626,90 69.626,90
Fianzas constituidas a largo plazo 5 69.626,90 69.626,90
Activo Corriente 11.220.330,81 19.231.892,31
Existencias 117.268,75 71.118,85
Existencias I17.268,75 71.118,85
Deudores 71.558,89 6.961,82
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8 16.862,61 5.848,87
Otros créditos con las Administraciones Plblicas 12 54.696,28 I 1 2:95
Inversiones financieras a corto plazo 597.065,23 560.073,23
Otros activos financieros 6,8 196.992,00 210.000,00
Imposiciones a corto plazo 6,8 400.073,23 350.073.23
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.434.437,94 18.593.738,41
Tesoreria 7 10.434.437,94 18.593.738,41
TOTAL ACTIVO 54.636.381,04 51.828.417,43

(%) Periodo no Auditado
La memoria (notas | a 20) adjunta es parte integrante de las Estados Financieros Intermedios correspondientes al
periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021
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ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

BALANCE INTERMEDIO A 30 DE ABRIL DE 2021 (Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVOS

30-abr.-21(*)

3 1-dic.-20

Patrimonio Neto

38.715.597,69

39.053.473,97

Capital social 9 38.352.654,00 38.352.654,00
Prima de Emisién 9 3.311.000,44 3.311.000,44
Resultados negativos ejercicios anteriores (2.318.959,63) (1.266.520,39)
Acciones o Participaciones Propias 9 (279.154,36) (291.220,84)
Resultado del ejercicio 13 (349.942,76) (1.052.439,24)
Pasivo No Corriente 13.143.133,44 10.462.813,34
Deudas a Largo Plazo 12.577.716,13 10.094.411,70
Deuda con entidades de crédito 8, 10 10.202.537,24 8.413.021,53
Proveedores de inmovilizado 8, 10 2.298.238,41 1.627.449,80
Fianzas recibidas 8 10 76.940,48 53.940,37
Periodificaciones 565.417,31 368.401,64
Periodificaciones a largo plazo 8,10 565.417,31 368.401,64
Pasivo Corriente 2.777.649,91 2312.130,12 |
Deudas a Corto Plazo 2.607.102,29 2.018.398,81
Deuda con entidades de crédito 8 10 1.707.900,15 1.373.522,47
Proveedores de inmovilizado 8, 10 899.202,14 644.876,34
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 170.547,62 293.731,31
Proveedores 10 3.145,86 200,00
Acreedores varios 10 4.063,86 82.948,97
Proveedores empresas del grupo 10, 16 157.866,30 204.517,96
Otras deudas con las administraciones publicas 12 5.471,60 6.064,38

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVOS

(") Periodo no Auditado

La memoria (notas | a 20) adjunta es parte integrante de las Estados Financieros Intermedios correspondientes al

periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021

54.636.381,04

51.828.417,43

£



ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE
CUATRO MESES COMPRENDIDO ENTRE EL | DE ENERO DE 2021 Y 30 DE ABRIL DE
2021 (Expresada en Euros)

Nota 30-abr.-21(%) 30-abr.-20(*)

[ Importe neto de la cifra de negocios 333.328,58 212.224,42
Ingresos por arrendamiento 13 331.623,09 21222442
Otros Ingresos de explotacion 13 |.705.49 -

Otros gastos de explotacion (567.916,82) (311.034,05)
Servicios exteriores 13 (488.286,93) (235.269,94)
Tributos 13 (79.629,89) (75.764,11)

| Gastos de Personal 13 (6.278,43) - |

| Amortizacion del inmovilizado 5 (52.604,58) (23.765,05) |

Resultado de explotacién (293.471,25) (122.575,68)

| Resultado Financiero (56.471,51) (36.873,49) |
Gastos financieros 13 (56.471,51) (36.873,49)
} Resultado antes de impuestos (349.942,76) (159.449,17) I

Impuesto sobre el beneficio -

Resultado del ejercicio (349.942,76) (159.449,17)

() Periodo no Auditado
La memoria (notas | a 20) adjunta es parte integrante de las Estados Financieros Intermedios correspondientes al ‘f\(\/
periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021

4 ﬂ/



ALMAGRO

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL PERIODO
DE CUATRO MESES COMPRENDIDO ENTRE EL | DE ENERO DE 2021 Y EL 30 DE ABRIL

DE 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
PERIODO DE CUATRO MESES COMPRENDIDO ENTRE EL | DE ENERO DE 2021 Y EL
30 DE ABRIL DE 2021 (Expresado en Euros)

Nota  30-abr.-21(¥) 30-abr.-20(*)
Resultado de la Cuenta de Perdidas y Ganancias 11 (349.942,76) (159.449,17) J
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (349.942,76) (159.449,17)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL PERIODO DE CUATRO MESES COMPRENDIDO ENTRE EL | DE ENERO DE 2021 Y
EL 30 DE ABRIL DE 2021 (Expresado en Euros)

Saldo a | de enero 2020
Total Ingresos y gastos reconocidos
Operaciones con socios o propietarios
Aumentos de capital
Operacicnes con acciones propias {netas)
Otras variaciones del patrimonio neto
Otras variaciones

Saldoa 30 de abril de 2020 (*)

Saldoa | de enero 2021
Total ingresos y gastos reconocidos
Operaciones con socios o propietarios
Aumentos de capital
Otras operaciones con socios o propietarios
Otras variaciones del patrimonio neto

Otras variaciones

Saldo a 30 de abril de 2021 (*)

(%) Periodo no Auditado

La memoria (notas | a 20) adjunta es parte integrante de las Estados Financieros Intermedios correspondientes al

Capital holiadhes Ac?:P_Em'
(Notas | y 8) (Nota 8) (ﬂ:::aas)
24.352.654,00 1.351.000,44 (280.729,19)

21.222,01
21.222,01
24.352.654,00 1.351.000,44 (259.507,18)
38.352,654,00 3.311.000,44 (291.220,84)
- " | 2.0;6,48
12.066,48
38.352.654,00 3.31 I.-OOD,44 (279.154,36)

periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021

Rdos
negativos de

ejs.
Anteriores

(461.282,16)

(805.238,23)
(805.238,23)
(1.266.520,39)

(1.266.520,39)

(1.052.439,24)
(1.052.439,24)
(2.318.959,63)

Rdo.del
ejercicio
(B05.238,23)
(159.449,17)

805.238,23
805.238,23
(159.449,17)

(1.052.439,24)
(349.942,76)

1.052.439,24
1.052.439,24
(349.942,76)

TOTAL
24.156.404,86
(159.449,17)

21.222,01

21.222,01

24.018.177,70
39.053.473,97
(349.942,76)

12.066,48

12.066,48
38.715.597,69

4

7

-/



ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE CUATRO
MESES COMPRENDIDO ENTRE EL | DE ENERO DE 2021 Y EL 30 DE ABRIL DE 202]

(Expresado en Euros)

Estado de Flujos de Efectivo

30-abr.-21(*)

30-abr.-20(*)

‘ A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

(941.284,71)

(563.996,03)

I. Resultado del ejercicio antes de impuestos (+/-)
2. Ajustes del resultado.
a) Amortizacion del inmovilizado (+)

h) Gastos financieros (+)

Loe]

. Cambios en el capital corriente
a) Existencias (+/-)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)
¢) Otros pasivos corrientes
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
e) Otros activos y pasivos no corrientes
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién

a) Pagos de intereses (-)

(349.942,76)
109.076,09
52.604,58
56.471,51

(643.946,53)
(46.149,90)
(64.597,07)
207.674,14

(1.631.678,09)
890.804,39

(56.471,51)
(56.471,51)

(159.449,17)
60.639,54
23.766,05
36.873,49

(428.312,91)
14.296,50

(34.040,09)
98.409.94

(371.705,19)

(135.274,07)
(36.873,49)
(36.873,49)

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

(9.353.975,63)  (3.620.650,69)

6. Pagos por inversiones (-) (9.613.975,63) (3.620.650,69)
d) Inversiones inmobiliarias (9.316.983,63) (3.620.650,69)
e) Otros activos financieros (296.992,00) -

7. Cobros por desinversiones (+) 260.000,00 -

e) Otros activos financieros 260.000,00

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 2.135.959,87 726.236,48

9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 12.066,48 21.222,01
b) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propios (34.840,27) (14.654,17)
c) Enajenacién de instrumentos de patrimonio propios 46.906,75 35.876,18

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 2.123.893,39 705.014,47
a) Emision 2.646.000,00 1.000.000,00

2. Deudas con entidades de crédito (+) 2.646.000,00 1.000.000,00
b) Devolucién y amortizacién de: (522.106,61) (294.985,53)
2. Deudas con entidades de crédito (-) (522.106,61) (294.985,53)

| D) EFECTO DE LAS YARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO

| E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

(8.159.300,47) (3.458.410,24) ]

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

(*) Periodo no Auditado

18.593.738,41

10.434.437,94

9.794.039,07
6.335.628,83

La memoria (notas | a 20) adjunta es parte integrante de las Estados Financieros Intermedios correspondientes al

periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 202|



ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. e —————————

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO DE CUATRO MESES
TERMINADO EL 30 DE ABRIL DE 2021 (Expresada en Euros)

. Informacién General.

I.1. Presentacion de la Sociedad.

ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyé en Madrid el dia 20 de junio de 2017
como sociedad limitada y con un capital de 3.000 Euros. Tiene su domicilio social y fiscal en Paseo de la Castellana
ndmero 123, escalera derecha, planta 9, puerta B de Madrid. Su identificacién en el Registro Mercantil de Madrid es
Tomo 36067, Folio 125, Hoja M-648129.

La Sociedad tiene por objeto: actividades de las sociedades dedicadas al sector inmobiliario, CNAE 6820. Con caricter
particular, la Sociedad esta centrada en la adquisicién de viviendas de personas de edad avanzada, para su posterior
arrendamiento a los vendedores con cardcter vitalicio, lo que hace que la Sociedad posea unas caracteristicas Gnicas
con respecto a las SOCIMIs tradicionales, ya que, al adquirir viviendas con inquilino, se pueden acceder a precios por
debajo del mercado.

Con fecha I8 de julio de 2017 la junta general de accionistas adopté el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de
SOCIMI. Con fecha 19 de julio de 2017, fue aprobada la solicitud de acuerdo al régimen fiscal de SOCIMI.

El dia 12 de noviembre de 2018 se acordé el cambio de denominacién social de Almagro Capital S.L. a Almagro
Capital SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a plblico el 14 de noviembre de 2018, en virtud de escritura otorgada
ante el notario de Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero 2.744 de su protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 7 de diciembre de 2018, Tomo 36.067, Folio 131, en la hoja M-648129, inscripcion 8.

El dia 16 de enero de 2019 la compaiiia comenzé a cotizar en el Mercado Alternativo Bursétil (“MAB”), cumpliendo
con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley |1/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™).

En la Junta General Extraordinaria del dia |4 de diciembre de 2020 se aprobé el aumento del nimero de consejeros
hasta |0 miembros. Los nuevos miembros que se han incorporado al Consejo de Administracién de la Sociedad son
D. José Miguel Isidro Rincén (en representacién de Ibervalles, S.A.), D. Enrique Isidro Rincén, D. Juan Bautista Jordano
Pérez, D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier y D. Enrique Sanz Fernindez-Lomana, este Gltimo también como representante
de Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Previsidn Social a Prima Fija. Todos ellos, junto con los
consejeros Luis de Ulibarri San Vicente, Daniel Torregrosa Serra (en representacion de Aligrupo Business
Opportunities, S.L.), Francisco Lépez Posadas (en representacion de Inverlo, S.L), Eduardo Héctor Minardi y José
Maria Martin Gavin, forman el Consejo de Administracion de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021.

1.2. Régimen SOCIMI

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario cuentan con un régimen fiscal especial,
teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

I.  Obligacién de objeto social,

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

2. Obligacién de inversién.

a. Deberin disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocion se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su 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 deben proceder de las rentas del periodo impositivo correspondientes al:
(i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones.

¢. Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se podra
afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberdn permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado.
Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o Sistema Multilateral de

Negociacién espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones
deberan ser nominativas.
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MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO DE CUATRO MESES
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4. Obligacién de Distribucion del resultado.
La 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 | del articulo 2 de la Ley |1/ 2009.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado | del articulo 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 transmisin.

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 distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacion de Informacién.

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus Cuentas Anuales la informacion establecida en el articulo
I'l de la Ley I 1/2009.

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

Podrd optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10% de la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%,
que tendri la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI
en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores supondrd 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 estari obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la
cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley | 1/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario y su posterior modificacion en la Ley 16/2013, se detalla a

continuacion la siguiente informacién:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley
[ 1/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
1 172009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen

del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad tiene pérdidas recurrentes por lo que no ha distribuido dividendos.
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d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

Ver punto anterior.
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
Ver punto anterior.

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de esta Ley.

Ver Nota 5.

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado | del articulo 3
de esta Ley.

Los indicados en la nota 5, salvo los inmuebles sitos en Arapiles |, Ibiza 2, Ibiza 3, Valdeacederas |,
recoletos 3 y Vallehermoso 3, debido a que la Sociedad ha adquirido la nuda propiedad de los mismos.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

A 30 de abril de 2021, los miembros de la Comision Ejecutiva de la Sociedad consideran que cumplen con todos los
requisitos del régimen SOCIMI.

2. Bases de presentacion de las cuentas

a} Imagen fiel

Los Estados Financieros Intermedios se han elaborado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010 y RD
602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la
Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

La Sociedad cumple los requisitos para aplicar el Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1515/2007) y opta en
el presente ejercicio por la aplicacién del mismo.

b) Principios contables no obligatorios

La Comisién Ejecutiva de la Sociedad ha preparado estos Estados Financieros Intermedios en consideracién de la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios que tienen un efecto significativo en dichos
Estados Financieros Intermedios. No hay ninglin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

c) Aspectos criticos de la valoracién y estimacidn de incertidumbre

La preparacién de los Estados Financieros Intermedios exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones
y juicios en relacién con el futuro que se evaltian continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales.
A continuacién, 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.

d) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos
similares. En la ausencia de dicha informacion, la Sociedad o los valoradores independientes contratados a tal efecto
determinan el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad
utiliza una serie de fuentes incluyendo:
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i. Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o localizacion, ajustados
para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el cambio en las
condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades similares en la misma
localizacién, mediante la utilizacién de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

Debido a la naturaleza especial de algunas inversiones ejecutadas por la Sociedad, y con objetivo de reflejar una imagen
fiel del valor de las inversiones que se han ejecutado, y en base a andlisis cuantitativo y cualitativos, se han ajustado
los valores de los activos en funcién del valor razonable de las rentas de mercado, ya que el precio de adquisicién
puede venir condicionado por la esperanza de vida del inquilino y del arrendamiento pactado.

Para ello, se han usado como referencia rentas de activos similares tanto en tamafio, como en ubicacién y calidades.

e) Impuesto sobre beneficios

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizaciéon del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma, estimando que
dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados.

f) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del Estado de Cambios de Patrimonio Neto
y del Estado de Flujos de Efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida
en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

g) Comparacién de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance,
de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos de efectivo,
ademds del periodo de 4 meses terminado el 30 de abril de 2021, las correspondientes al ejercicio anterior en el caso
del balance y del periodo de 4 meses terminado el 30 de abril de 2020 en el caso de la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo..

h) Empresa en funcionamiento

La Sociedad, a 30 de abril de 2021 y a pesar de haber tenido unas pérdidas acumuladas de 2.668.902,39 euros, el
patrimonio neto es computable a efectos del articulo 363.1 la Ley de Sociedades de Capital es positivo. Por tanto, la
Comisién Ejecutiva considera apropiada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento en la preparacion
de los Estados Financieros Intermedios del ejercicio, lo que implica la realizacion de los activos y la liquidacién de los
pasivos en el transcurso normal de la actividad, por los importes y segin la clasificacién con que figuran en dichos
Estados Financieros Intermedios. Tal y como se detalla en la Nota 9, la Sociedad ha realizado cuatro ampliaciones de
capital hasta la fecha de la elaboracion del presente informe y en la préxima Junta de Accionistas existe un punto del
orden del dia relativo a una nueva ampliacién de capital por 40 millones de acciones.

En los préximos ejercicios, la Sociedad podrd comenzar a vender sus activos, obteniendo plusvalias por venta y
recuperando las pérdidas acumuladas, es por este motivo por el que los miembros de la Comision Ejecutiva, a pesar
de las pérdidas acumuladas consideran que no es necesario tomar medidas de saneamiento.

En cualquier caso, la Sociedad mantiene una posicion de caja suficiente para hacer frente a las posibles devoluciones
que se deban hacer a los inquilinos en caso de que los activos se vean liberados.

3. Criterios contables
a) Inversiones inmobiliarias
Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la obtencién de rentas a largo plazo o para la

revalorizacion del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccién o para fines administrativos de la
Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.



ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. —

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO DE CUATRO MESES
TERMINADO EL 30 DE ABRIL DE 2021 (Expresada en Euros)

Los Administradores de la Sociedad no tienen intencién de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo que han
optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en Balance.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicion
incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademds del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados
que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Debido a la naturaleza especial de las inversiones ejecutadas por la Sociedad, y con objetivo de reflejar una imagen
fiel del valor de las mismas, el valor contable de los activos se ha ajustado, en algunos casos, en funcién de los distintos
acuerdos alcanzados con el vendedor que a su vez pasa a ser inquilino de forma vitalicia. Asi pues, el valor del activo
estd afectado por: el precio de adquisicién y el valor de las rentas de mercado.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por
dicho coste menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Para el cilculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios de
vida util estimados para los mismos segun la siguiente tabla:

Vida util (afios)
Construcciones 50

Instalaciones técnicas 20
Mobiliario y otros enseres 5

Mientras que los trabajos de construccién se encuentran en curso, el coste de las obras asi como los costes financieros
derivados se capitalizan. Los gastos de personal imputables directamente al reacondicionamiento de las propiedades
de inversion se capitalizan siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidos como mayor valor del activo solo cuando es probable que los beneficios
futuros estén relacionados con los gastos, fluird hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser medido con
fiabilidad. Los costes por reparaciéon y mantenimiento son reconocidos en las cuentas de resultados en el afio en el
que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe en libros del elemento sustituido
se da de baja.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de amortizacion de un
activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de forma prospectiva, salvo que se tratara de
un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias
que no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida (til, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Sociedad para negociar y acordar un arrendamiento operativo, tales
como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se reconocen
como gasto durante el plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada del mismo.

De manera anual la Sociedad evalla si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacion
del citado deterioro asi como su reversion se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los
ejercicios siguientes de las inversiones inmobiliarias deterioradas, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

b) Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el importe
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y su
valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se determina a
través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre la base de las rentas existentes
comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado o bien mediante al método de comparables.
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Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa
en la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no
supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores.

c) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los mismos se
deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
objeto del contrato.

Todos los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. A 30 de abril 2021, la Sociedad no
mantiene acuerdos de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

Cuando la Sociedad es arrendataria: Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen
en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cuando la Sociedad es arrendadora: Los ingresos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen
en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias en el ejercicio en que se devengan.,

Cualquier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un ingreso anticipado
que se imputard a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios
del activo arrendado sobre una base lineal.

d) Activos financieros
Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde de la fecha del Balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el Balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en
funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.

No obstante a lo anterior los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran,
tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de
no actualizar los flujos no sea significativo.

e) Pasivos financieros
Débitos y partidas a pagar
Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liquidacién durante al menos |12 meses después de la fecha de Balance.
Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrindose posteriormente por su coste amortizado seglin el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada
de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.
No obstante a lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

f) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
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Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depésitos en entidades de
crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depdsitos a corto plazo de alta liquidez, que son facilmente
convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su
valor.

g) Capital social
El Capital Social se compone de acciones.
h) Provisiones

Las provisiones se reconocen en el Balance cuando la Sociedad tiene una obligacion actual (ya sea por una disposicion
legal, contractual o por una obligacién implicita o ticita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se
estima probable que suponga una salida o entrada de recursos para su liquidacién y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion, registrindose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provision como un
gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un
afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se revisan
a la fecha de cierre de cada Balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual del pasivo
correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones, se reconocen como un activo,
sin minorar el importe de la provisién, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin
exceder del importe de la obligacion registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacién del
riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de dicha compensacion se
deduce del importe de la provision. Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estdn enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacion o
que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallindose los
mismos en la memoria, excepto cuando la salida de recursos es remota.

Los Estados Financieros Intermedios recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados
como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los Estados Financieros Intermedios sino que se informa
sobre los mismos en las notas de la memoria. Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién
posible del importe necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién disponible
sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones
como un gasto financiero conforme se va devengando.

i) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio 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 corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actia como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los ingresos
se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actlla como un agente y no estd expuesto a los riesgos y
beneficios asociados con la transaccion, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se calculan al
valor razonable de la contraprestaciéon menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y las devoluciones.
Los 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 dltimo periodo antes
de la finalizacion del contrato

j} Impuestos sobre beneficios
Régimen general
El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto diferido.

Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas reconocidas en
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el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también se reconoce en el
otro resultado global o directamente en patrimonio neto, respectivamente.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha de Balance
en los paises en los que opera la Sociedad y en los que generan bases positivas imponibles. Los Administradores
evallian periddicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos respecto a las situaciones en las
que la regulacion fiscal aplicable esta sujeta a interpretacion, y, en caso necesario, establece provisiones en funcién de
las cantidades que se espera pagar a las autoridades fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos
y pasivos y sus importes en libros en los Estados Financieros Intermedios. Sin embargo, los impuestos diferidos no se
contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccion, distinta de una combinacién
de negocios, que, en el momento de la transaccion, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.
El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos (y leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha
del Balance y que se espera seran de aplicacién cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o
el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen solo en la medida en que es probable que vaya a disponerse de
beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con inversiones
en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto diferido para los que
la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertirdn las diferencias temporarias y sea probable que éstas no vayan
a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz de controlar la reversion de las diferencias
temporarias para asociadas. Sélo cuando existe un acuerdo que otorga a la Sociedad capacidad para controlar la
reversion de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de inversiones
en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos sélo en la medida en que sea probable que la diferencia temporaria
vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente contra la que utilizar la diferencia
temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe un derecho
legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto corriente y
cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre las
ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes
entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura. Asimismo, en cada cierre
se evaldan los activos por impuestos diferidos no registrados en el Balance y éstos son objeto de reconocimiento en
la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha |8 de julio de 2017 la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales correspondientes (Delegacion de la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria) la opcién adoptada por sus accionistas de acogerse al régimen fiscal
especial de SOCIMI. Esta opcién fue aprobada mediante Junta Universal de Accionistas, celebrada el mismo |8 de
julio de 2017. La aplicacién tiene efecto retroactivo desde el afio fiscal iniciado a fecha de su constitucion.

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos. En el caso
de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los
Capitulos Il, Il y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de 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 a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede
de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 %. Dicho gravamen tendrd la
consideracidon de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este sentido, la Sociedad tiene establecido un
procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los accionistas de su tributacion y la
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retencion, cuando proceda, del 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los
requisitos fiscales mencionados anteriormente.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 20 de junio de
2017 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacidn, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIM], la Sociedad
dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcion por la aplicacion del régimen para cumplir con la
totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

Otros impuestos
IVA

Almagro aplica la regla de Prorrata Especial. De acuerdo con la misma tiene derecho a deducir el 100% del IVA
soportado relacionado con la actividad sujeta y no exenta de IVA (el IVA soportado por el arrendamiento de local de
negocio y oficina) y el 1% (redondeo al alza de la prorrata general) con relacion al IVA soportado por los gastos
generales, esto es, los no vinculados a una actividad concreta.

k) Informacién medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propdsito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccion o eliminacion de la contaminacion en el futuro.

La actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
[) Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacion no dineraria de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacion, en los Estados Financieros Intermedios consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, los Estados Financieros
Intermedios a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos, la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
Sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y ajustes
por cambios de valor y cualquier importe del capital y prima de emisidon, en su caso, emitido por la Sociedad
absorbente, se registra en reservas.

m) Acciones propias

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el Patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el valor de la contraprestacion
entregada a cambio, directamente como menos valor del Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra,
venta, emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen directamente en Patrimonio
Neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de resultados.

4, Gestion del riesgo financiero
4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estin expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa
de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.
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La gestion del riesgo estd controlada por la sociedad Gestora de la Sociedad que identifica, eval(a y cubre los riesgos
financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona politicas
escritas para la gestion del riesgo global, asi como para dreas concretas como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo
de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversion del exceso de liquidez.

a) Riesgo de mercado

(i) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no opera en el ambito internacional y, por tanto, no estd expuesta a riesgo de tipo de cambio por
operaciones con monedas extranjeras.

(i) Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y en el valor razonable

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables,
referenciados al EURIBOR, exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los préstamos
a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

La politica de la sociedad consiste en ligar la duracion de los préstamos a la esperanza de vida de los inquilinos, y en
base a esta duracién se opta por seleccionar el tipo de interés mas competitivo para cada una de las inversiones, a
tipo fijo cuando la duracién es mas larga y a tipo variable cuando es mas corta.

De los 26 préstamos hipotecarios que contaba la Sociedad a 30 de abril de 2021, 25 son a tipo fijo, con un tipo que
varia desde 1.15% a 2.50%. Estos préstamos a tipo fijo representan el 91% de la deuda bancaria, ya que el 9% restante
es representado por el Unico préstamo a tipo variable vinculado al EURIBOR (En 2020 existian 2| préstamos, 20 a
tipo fijo con un tipo que varia desde 1.50% a 2.50% y el variable vinculado al EURIBOR).

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos liquidos equivalentes
al efectivo y las imposiciones a plazo fijo. A 30 de abril de 2021 la comparia solamente tenia contratada tres
imposiciones a plazo fijo con cada uno de sus principales bancos por un importe total de 400.073,2 Euros (350.073,2
Euros a 31/12/20).

c) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes, la
disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado. Dado el caricter dindmico de los negocios subyacentes, la Sociedad
tiene como objetivo mantener la flexibilidad en la financiacion mediante la disponibilidad de lineas de crédito
comprometidas.

A 30 de abril de 2021, la sociedad contaba con efectivo suficiente para hacer frente a los importes comprometidos.

d) Otros riesgos

El brote de la nueva cepa de Coronavirus (COVYID-19) que la Organizacion Mundial de la Salud declard Emergencia
Sanitaria Internacional el pasado 30 de enero de 2020 ha impactado en los mercados financieros de todo el mundo, y
el mercado residencial espafiol se ha resentido mediante una reduccién del nimero de operaciones tanto de venta
de inmuebles como de arrendamiento que plantea un escenario nunca visto antes en tiempos de paz.

Esta pandemia estd afectando a los mercados econdmicos y financieros y practicamente todos los sectores de la
economia se enfrentan a importantes desafios derivados de las actuales condiciones econdmicas. Los Administradores
y la Direccién de la Sociedad han realizado, con la informacién disponible, una evaluacién de los principales impactos
que la pandemia tiene sobre los presentes Estados Financieros Intermedios, que se describen a continuacién:

Impactos

Los puntos en los que el COVID-19 puede impactar en el modelo de negocio de las sociedades inmobiliarias son los
siguientes:

e Disminucion de precios de las viviendas: una caida en los precios de la vivienda en Madrid reduce el valor de
los activos de la Compaiiia y la prevision de ingresos en caso de querer vender activos.

e Disminucién de la Valoracién de activos: la reduccién de los precios se verd reflejado en los informes de
valoracién elaborados por un experto independiente, reduciendo el Net Asset Value (NAV) de la Compaiia.
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* Lenta recuperacion: Prolongacién en el tiempo de las consecuencias econdmicas que ralenticen la
recuperacion.

* Impago de rentas: Impago de rentas de los activos arrendados por parte de los inquilinos.

* Tensiones de tesoreria: falta de tesoreria o limitacion de acceso a liquidez en caso de impagos.

Evaluacion de impactos

Debido a que Almagro Capital opera en el nicho de las personas mayores, se espera que el impacto del COVID-19
en la operativa de la empresa sea minimo debido a los siguientes motivos:

e Cuenta con una cartera de inmuebles ubicada en unas zonas que han demostrado ser robustas frente ciclos
econdmicos bajistas y mas propensos a una ripida recuperacion. En ese sentido, la Sociedad contrata los
servicios de expertos valoradores bajo normativa RICS de cara a anticipar reducciones de valor de sus activos
inmobiliarios. El tltimo informe de valoracién de fecha 30 de abril de 2021, refleja una valoracién total de la
cartera un 30.1% por encima del valor neto contable de sus inversiones.

¢ Los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad en cada uno de sus inmuebles tienen duraciones
prolongadas con una media por encima de los 3 afios. Ante una caida sobrevenida del valor de los activos, la
Sociedad contaria con plazo para mantener los mismos a la espera de recuperar su valor.

¢ A fecha de elaboracion de los presentes Estados Financieros Intermedios, la Sociedad cuenta con una posicién
de caja saneada para acometer sus gastos operativos e incluso continuar las operaciones de inversién. Ademis,
como se describe en la nota 20, la Sociedad ha formalizado recientemente una ampliacién de capital de 14
millones de euros.

Por tanto, en relacién con la elaboracion de los presentes Estados Financieros Intermedios, la Direccién y los
Administradores de la Sociedad han evaluado y concluido que los recursos financieros de la Sociedad siguen
permitiendo la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.

Por (ltimo, resaltar que los Administradores y la Direccién de la Sociedad estdn realizado una supervision constante

de la evolucién de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no
financieros, que pudieran producirse.

5. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los inmuebles que se muestran a continuacién, que se mantienen para la
obtencién de rentas y no estin ocupados por la Sociedad:

Ubicacion Localidad Fecha de Compra Tamafio m?
| Goya | Madrid 26/07/2017 232
2 Nueva Esparia | Madrid  03/1172017 507
3 Arapiles | Madrid 1171272017 149
4  Goya 2 Madrid 20/02/2018 67
5 Princesa | Madrid 04/07/2018 535
6 Recoletos | Madrid - 30/07/2018 137
7 Chopera | Madrid 14/09/2018 54
8 Lavapies | Madrid 14/09/2018 66
9 Lavapiés 2 Madrid 14/09/2018 66
10 Palacio | Madrid ol/102018 153
I Chueca | Madrid 20/11/2018 100
12 Recoletos 2 Madrid 29/1112018 150
13 Ibiza | Madrid 28/01/2019 207
14 Bernabéu | Madrid 01/02/2019 104
15 Cuatro Caminos | Madrid 19/03/2019 152
16-23 Cuatro Caminos 2 Madrid 2'0.’0.31'2(_)19 622
24 Chueca 2 Madrid 22/0312019 40
25 Goya 3 Madrid 28/03/2019 304
2% Barrio del Pilar | Madrid 23/05/2019 19
27 Almagro | Madrid 31/05/2019 198
28 Almagro 2 Madrid 27/06/2019 312
29 Guindalera | Madrid 10/07/2019 160
30 Ibiza 2 Madrid 12/09/2019 100
30 Almagro 3 Madrid 13/09/2019 306
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Ubicacion Localidad Fecha de Compra Tamaiio m?
32 Gaztambide | Madrid 2510972019 133
33 Vallehermoso | Madrid 03/10/2019 245
34 Ibiza 3 Madrid 05/11/2019 289
35 Cuatro Caminos 3 Madrid L1/1272019 269
36-37 Cuatro Caminos 4 Madrid 20/1212019 231
38 Castellana | Madrid 26/12/2019 5
39 Castellana 2 Madrid 26/12/2019 55
40 Castellana 3 Madrid 26/12/2019 37
41 Palos de Moguer | Madrid 30/12/2019 56
) Palos de Moguer 2 Madrid 30/1212019 77
43 Lavapiés 3 Madrid 30/12/2019 N 94
44 Arapiles 2 Madrid 30/12/2019 164
45 Arapiles 3 Madrid 30/12/2019 206
46 Arapiles 4 Madrid 3071272019 231
47 Trafalgar | Madrid 3071212019 24
48 Trafalgar 2 Madrid 30/1272019 2
49 Ciudad Jardin | Madrid 24/01/2020 114
50 Castellana 4 Madrid 14/0172020 5
51 Puerta Bonita | Madrid 25/02/2020 6l
52 Puerta Bonita 2 Madrid 25/02/2020 61
53 Rios Rosas | Madrid 25/02/2020 166
54 Vallehermoso 2 Madrid 25/02/2020 228
55 Imperial | Madrid 25/02/2020 157
56 Imperial 2 Madrid 25/02/2020 127
57 Goya 4 Madrid 06/02/2020 266
58 Castellana 5 Madrid 17/01/2020 63
59 Goya 5 Madrid 20/02/2020 139
60 Aluche | Madrid 08/06/2020 121
6l Pinar del Rey | Madrid 13/05/2020 6l
62 Marroquina | Mad'ri_d. IOIO3!2020 . 90
63 Goya 6 Madrid 13/05/2020 75
64 Cuzco | Madrid 04/12/2020 228
65 Palos de Moguer 3 Madrid 30/11/2020 63
66 Nuev_a Espaﬁa 2 Madrld 17/ [ 2020 : 768
67 Valdeacederas | Madrid 20/11/2020 72
68 San Fermin | Madrid 2111222020 90
69 Pacifico | Madrid 21/12/2020 68
70 Recoletos 3 Madrid 25/03/2021 23
- Palacio 2 Madrid 12/02/2021 25
71 Palacio 3 Madrid 12/0272021 206
72 Palacio 4 Madrid 12/02/2021 181
73 Palacio 5 Madrid 12/02/2021 192
i Palacio 6 Madrid 12/02/2021 181
74 Palacio 7 Madrid 12/0212021 255
75 Concepcion | Madrid 03/03/2021 87
76 Chueca-Justicia | Madrid 15/03/2021 274
77 Bernmabéu-Hispanoamérica | ~ Madrid 22/02/2021 95
78 Goya 7 Madrid 20/01/2021 179
79 Jeronimos | Madrid 08/01/2021 240
80 Lista | Madrid 05/03/2021 84
8l Fuente del Berro | Madrid 18/03/2021 325
82 Acacias | Madrid 10032021 131
83 Concepcion 2 Madrid 15/03/2021 84
84 Vallehermoso 3 Madrid 07/04/2021 98
85 Castellana 6 Madrid 22/04/2021 337

86-90 Arras Madrid 26/03/2021 442
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El grupo de activos denominados “Palacio” numerados del 2 al 7, se corresponden con un local comercial y un
conjunto de viviendas adquiridas. Dicho conjunto de inmuebles estaba sujeto a un derecho de retracto por ser parte
de un condominio. El copropietario ha comunicado su intencién de ejecutar su derecho, los cuales estdn a la espera
de materializarse a 30 de abril de 2021. La Direccién de la Sociedad no espera que se deriven impactos patrimoniales
para la Sociedad. Sin considerar estos activos, la Sociedad cuenta con 80 viviendas en cartera y 5 contratos de arras
en proceso de compra. Adicionalmente cuenta con una operacion en proceso de venta con arras firmadas.

A 30 de abril de 2021 y 3| de diciembre de 2020 el valor neto contable de los inmuebles es el siguiente:

Activos

Goya |

Nusva Espafia |
Avrapiles |

Goya 2

Princesa |
Recolé’tn_}s‘ I
Chopera |
Lavapiés |
Lavapiés 2

Palacio |

Chueca |
Recoletos 2

Ibiza |

Bernabéu |
Cuatro Caminos |
Cuatro Caminos 2
Chueca 2

Goya 3

Barrio del Pilar |
Almagro |
Almagro 2
Guindalera |

Ibiza 2

Almagro 3
Gaztambide |
Vallehermoso |
Ihiza 3 s
Cuatro Caminos 3
Cuatro Caminos 4
Castellana |
Castellana 2
Castellana 3

Palos de Moguer |
Palos de Moguer 2
Lavapies 3
Arapiles 2
Arapiles 3
Arapiles 4
Trafalgar |
Trafalgar 2
Ciudad Jardin |
Castellana 4
Puerta Bonita |
Puerta Bonita 2
Rios Rosas |
Vallehermoso 2
Imperial |
Imperial 2

Goya 4

Castellana 5

Goya 5

Aluche |

Pinar del Rey |
Marroquina |
Goya 6

Cuzco |

Palos de Moguer 3

Valor
Construcciones

58.593
403.006
136.594
29.700
254.100
79.640
13.788
18.950
17.714
172.987
60.000
131.250
93.233
57.246
101.885
187,693
20.519
180.048
71.220
201.827
483.475
73710
41.568
165.000
103.853
152711
135.698
267.360
120.080
40.176
43.524
33.480
6.841
16.787
23.135
103.454
82.417
121.839
6.578
7831
47.811
43,521
9.862
11.086
42.198
59.973
66.553
70.127
180.459
27.551
73.427
56.392
19.034
54.000
77.548
101.242
24.207

Valor
Suelo

520.734
1.046.994
384751
240.300
1.705.900
644,360
84.325
136993
128.234
405219
340.000
743.750
506.767
362.754
398.115
796.156
119.481

919952

178.780
803.899
877.791
376.290
278.432
935.000
345.727
658.289
789.303
532,640
529.920
139.824
151.476
116,520
55,128
135,268
182.144
305.942
285.025
417.509
58,166
69,246
242.189
151.479
51.459
57.846
286241
356.923
262.965
249.775
1.074.933
242 449
546.573
153.608
103.366
146.000
232.452
598,758
155.793

Costes de
Adquisicion
22.705
49.59]
3.259
8.909
7.723
34.687
1.591
468
438
52.074
2234
25.590
1.043
2617
3.447
51.273
1437
529
19.904
4.670
25.084
1.685
8.265
20.053
2567
8.673
22.121
19.924
4,121
629
818
972
1.549
2610
2.344
3.440
694
493
1.998
3.052
392
440
2.100
2972
2.998
2,042
5.765
i7.387
31.963
1.593
972
5578
1.587
11.080
22.027

Anticipos Amortizacion

- (6.117)

: (31.494)
- (5.889)
: (2.466)

z (14.801)
: (6.300)
§ (809)
- (1.021)
4 (954)
5 (7.518)
- (3.044)
> (7.594)
_ (4.255)
- (2.689)
: (4.318)
(8.668)

(2.156)

(7.785)

(3538

(6.841)

(17.035)

(2.729)

(1.629)

(6.059)

(3.539)

(5.087)

(4.693)

(7.958)

- (3.387)
2 (1.102)
- (1.209)
(921)
: (224)
: (493)
- (664)

(2.824)

- (2.258)

2 (3319)
- (216)
- (250)

- (1.265)

2 : (1.151)
- (269)
4 (298)

- (1.078)

z (1.459)

- (1.637)

Total
30-abr-21

595915
1.468.097
518.715
276,443
1.952.922
752387
98.896
155.390
145.431
622.764
399.190
892.995
596.788
419.928
499.129
1.026.453
139.281
1.097.511
266.366
1.003.555
1.369.315
448956
326.636
1.113.994
448.608
814586
942.428
811.967
650.734
179.527
193791
149.079
62.564
152534
206.165
409,182
367528
539.469
65.222
77.320
290.732
196.901
61,444
69,074
329,46
418.408
330.879
320270
1.256.558
286.235
649.440
210552
122.981
204.215
310.048
710.165
201.670

Total
31-Dic-20
596.457
1.471.114
519.283
276.700
1.954.668
753.149
98.998
155519
145.552
586.295
399.605
894.041
597.417
420327
499.83

1027852

139.621
1.098.750
266.973

1004917

1.372.698
449 459
326.968

FLlo232 ¢

449318
815.662
943.480
813.882
651.562

179.800

194,090
149,307
62,619
152.656
206.329
409.883
368.088
540.293
65.276
77.382
291.064
197.196
61.520
69.158
329.763
418819
331.358
320.724

1.257.799

286,533
649.362
210938
123.115
204.612
310.577
710914
184517
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Activos

Nueva Espana 2
Valdeacederas |
San Fermin |
Pacifico |
Recoletos 3
Palacio 2

Palacio 3

Palacio 4

Palacio 5

Palacio 6

Palacio 7
Concepcion |
Chueca-justicia |
Bernabéu-Hispanoameérica |
Goya 7
Jerdnimos |
Lista |

Fuente del Berro |
Acacias |
Concepcion 2
Vallehermoso 3
Castellana 6
Arras

Valor

Construcciones

1.104.273
27.144
35.054
26.897
92918

5.927
65.672
65.818
63.271
63.265
145.178
35.201
104.377
55.043

129.100

193.117
35.470
124.132
124.566
34263
49.584
200.698

8.065.470

Valor
Suelo

2.645.727
82.856
64.946
173.103

932.082
31.756
254,158
254.012
244784
244790
561369
139.799
695.623

294957

770.900
1.242.883
228.280
938.55|
313434
121.865
230416
[.579.302

34.665.505

Aij:s:ies?c?:n Anticipos Amortizacion
41.680 = (8516)
2.984 i (268)
3.104 2 (275)
5.467 . (235)
22.299 3 (227)
185 i (26)
2.053 : (286)
2.058 . (286)
1.978 - (275)
1.978 - (275)
4.540 : (632)
8.029 e (137)
11,552 . (292)
5250 . (221)
631 : (710
27.798 2 (1.356)
9.665 . (138)
13.630 = (325)
12417 » (383)
4.265 : (98)
7.105 : 7h
16.529 (95)

744.143

103.000 L
(231.695)

103.000

Total
31-Dic-20

3.790.464
112.743

Total
30-abr-21

3.783.164
112716
102.829 102536
205.232 204.631

1.047.072 2
37.842
321.598
321.602
309.758
309.758
710455
182.892
811.259
355.029
899.920
1.462.442
173277
1.075.989
450.035
160.296
287,033
1.796.434

103.000 107.500

43.346.423 32.526.898

El detalle de la evolucién de los movimientos de las inversiones inmobiliarias, entre 30 de abril de 2021 y 31 de
diciembre de 2020 es el siguiente:

Inversiones

Movimientos

Inmobiliarias Altas Reclasificaciones
Terrenos 25.586.543,49  9.078.961,70 34.665.505,19
Construcciones 7.011.944.66 1.690.167,99 107.500,00 8.809.612,65
Construcciones en curso 107.500,00 103.000,00 (107.500,00) 103.000,00
Amortizaciones (179.089,93) (52.604,58) (231.694,51)

Saldo Final

32.526.898,22

10.819.525,11 43.346.423,33

El mismo movimiento entre los periodos 31 de diciembre de 2019 y 30 de abril de 2020 es el siguiente:

30-abr-20
Inmobiliarias Altas Reclasificaciones
Terrenos 17.795.171,16  3.665.675,52 21.460.846,68
Construcciones 4,345.693,44 279.499,13 569.581,56 5.194.774,13
Construcciones en curso 569.581,56 25.866,68 (569.581,56) 25.866,68
Amortizaciones (69.506,41) (23.766,05) (93.272,46)

Saldo Final 26.588.215,03

22.640.939,75 3.947.275,28

r
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El detalle del coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias entre 30 de abril de 2021 y 3| de diciembre de
2020 es el siguiente:

Valor Razonable Activos 30-abr-21 31-dic-20
VNC Inversiones inmobiliarias 43.346.423 32.526.898
Construcciones en curso (103.000) (107.500)
VNC Activos con derecho de (2.011.013)
retracto comunicado
VNC Activos en cartera sin 41232410 32419398
derecho de retracto
Valor Razonable (¥) 54.007.800 42.813.800
Revalorizacion de Cartera 31,0% 32,1%

(*) No incluye el valor razonable de los activos con derecho de retracto comunicado.

El Valor Razonable de los inmuebles propiedad de la Sociedad ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada
a cabo por expertos valoradores independientes, bajo normativa RICS de cara a anticipar reducciones del valor de
sus activos inmobiliarios. El Gltimo informe de valoracién de fecha 30 de abril de 2021, refleja una valoracion total de
la cartera un 31.0% por encima del valor neto contable de sus inversiones (32.1% a 31 de diciembre de 2020).

El Valor Razonable se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la fecha
de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, considerando el arrendamiento vigente, tras
un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

A 30 de abril de 2021 y 2020, la cifra de negocios de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias proviene de ingresos derivados
de rentas de estas inversiones inmobiliarias (Nota |3).

El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos operativos no cancelables es el siguiente:

Cobros (€) 30-abr-21 30-abr-20
Menos de un ano 1.139.809,32 664.092,09
Entre uno y cinco anos 2.863.037,74 1.673.335,76
Mas de cinco anos 1.589.883,56 1.020.416,38

5.592.730,62 3.357.844,23

La sociedad reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado y la duracién estimada del alquiler de los
inmuebles.

En garantia de la financiacién obtenida durante el ejercicio 2021 (ver nota 8), la Sociedad ha garantizado dicha
financiacion mediante hipotecas inmobiliaria sobre los inmuebles situadas en Fuente del Berro |, Lista |, Bernabéu-
Hispanoamérica |, Goya 7, Jerénimos |.

a)Fianzas constituidas a largo plazo

La Sociedad constituye todas sus fianzas bajo un concurso dentro del Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA). El
Depésito de esta fianza es obligatorio, y debe corresponder a una mensualidad de arrendamiento por cada vivienda.
La Sociedad debe depositar el 90% del total de las fianzas constituidas a principios de afio. El valor total depositado
a 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Fianzas Constituidas  Depésito a 30/4/2021 Depdsito a 31/12/2020

Total 7736322 77.363,22
Descuento por Concurso (7.736,32) (7.736,32)
Depésito en IVIMA 69.626,90 69.626,90

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero
A 30 de abril de 2021 y 3| de diciembre de 2020 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el

extranjero. TZ
c)_Bienes totalmente amortizados =
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A 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos
en Balance y totalmente amortizados.

d)  Seguros

La Sociedad tiene contratada varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estin sujetos los elementos de las
inversiones inmobiliarias.

e)  Bienes bajo arrendamiento operativo

La Sociedad obtiene rentas del arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias.

6. Inversiones Financieras a corto plazo

a) Otros activos financieros:

La sociedad cuenta a 30 de abril de 2021 y 3| de diciembre de 2020 con unos depdsitos en concepto de garantia de
cobro segln el siguiente desglose:

Depositos 30-abr-21  31-dic-20
Bankinter 196.992,00
Sabadell - 210.000,00
Otros activos financieros 196.992,00 210.000,00

Existen dos depésitos en concepto de garantia de cobro, uno ha sido renovado con el banco Bankinter en vez de
Sabadell, y el otro fue firmado directamente en Bankinter.

b) Imposiciones a Corto Plazo:

La sociedad cuenta a 30 de abril de 2021 y 3| de diciembre de 2020 con unas imposiciones a plazo fijo seglin el
siguiente desglose:

Imposiciones 30-abr-21  31-dic-20
Bankinter 300.07323  300.073,23
Sabadell 100.000,00  50.000,00

Imposiciones a corto plazo 400.073,23 350.073,23

Estas imposiciones tienen una duracién de |2 meses, y se renuevan una vez terminadas. Estas imposiciones
corresponden a pignoraciones bancarias que han emitido los bancos para los préstamos de los activos denominados
Goya |, Princesa | y Fuente del Berro |. Deberdn estar vigentes mientras el préstamo hipotecario no sea cancelado.

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

La composicién de este epigrafe a 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Bancos 30-abr-21 31-dic-20
Bankinter  3.298.588,40 5.233.384,16
Sabadell 789.055,58 153.223,54
Santander  928.873,93 1.785.432,06
Renta4 5.381.715,30 11.370.284,33
BBVA 36.204,73 51.414,62
Total 10.434.437,94 18.593.738,71

8. Analisis de Instrumentos Financieros

a) Andlisis por categorias \

Este apartado incluye el valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracién de “Instrumentos financieros”. El Anilisis de Instrumentos Financieros es el siguiente:
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Instrumentos de Créditos, derivados Saldo
Patrimonio y otros Total

Andlisis de Instrumentos Financieros

30/04/2021 31/12/2020 30/04/2021 317/12/2020 30/04/2021 31/12/2020

Activos financieros a largo plazo

Fianzas depositadas B 2 69.626,90 69.626,90 69.626,90 69.626,90

Activos financieros a corto plazo

Otros activos financieros - - 196.992,00 210.000,00 196.992,00 210.000.00
Imposiciones a corto plazo - - 400.073,23 350.073,23 400.073,23 350.073.23
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - - 16.862,61 5.848,87 16.862,61 5.848,87

Deudas con entidades de Derivados Saldo
Anilisis de Instrumentos Financieros crédito Otros Total

30/04/2021 31/12/2020 30/04/2021 317122020 30/04/2021 31/12/2020

Pasivos financieros a largo plazo

Partidas a pagar 10.202.537,24 8.413.021,53 565.417 .31 368.401,64 10.767.954,55 8.781.423,17
Proveedores de inmovilizado - - 2.298.238/41 1.627.449,80 2.298.238 41| 1.627.449,80

Pasivos financieros a corto plazo

Partidas a pagar 1.707.900,15 1.373.522,47 - - 1.707.900,15 1.373.522,47
Proveedores de inmovilizada - - 899.202,14 644.876,34 899.202,14 644.876,34
Proveedores - - 3.145,86 200,00 3.145,86 200,00
Acreedores varios - - 4.063,86 82.948,97 4.063,86 82.948,97
Proveedores empresas del grupo - - 157.866,30 204.517,96 157.866,30 20451796

A 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre 2020 la Sociedad cuenta con préstamos con garantia hipotecaria sobre los
inmuebles que se detallan a continuacién:

Entidad Valor Inicial Contratacion Tipo 30-abr-21 31-dic-20
Sabadell | 186.500,00 may.-18 1,85% 144.901 149.769
Bankinter | 1.300.000,00 jun.-18 EUR+100% 955355  997.436
Sabadell 2 290.000,00 jul.-18 1,85% 229.106 236.653
Bankinter 2 280.000,00 jul-18 1,75% 234.008 239.702
Sabadell 3 679.800,00 dic.-18 1,75% 462,38 493.986
Sabadell 4 215.000,00 dic.-18 1,75% 146.237 156.233
Sabadell 5 285.000,00 feb.-19 2,00% 201.007 214.166
Santander | 78.000,00 mar.-9 1,65% 54786 58.500
Sabadell 6 322.489.86 mar.-19 1,70% 230.486 245.426
Santander 2 237.500,00 mar-19 1,65% 166.816 178.125
Bankinter 3 550.000,00 mar.-19 1,90% 482,649 493.605
Sabadell 7 45487914 may.-19 170% 335657 356.671
Sabadell 8 436.500,00 sep.-19 1,50% 341.737 361875
Santander 3 600,000,00 sep.-19 1,65% 464.286 492.857
Sabadell 9 504.900,00 sep.-19 1,50% 395.288 41858
Santander 4 100.000,00 sep-19 1.65% 77.381 82,143
Bankinter 4 500.000,00 oct.-19 1,60% 397517 420.504
Sabadell 10 173.00000  dic-19 2.50% 146691 152881
Bankinter 5 1.000.000,00 feb.-20 1,50% 890.842 922231
Santander 5 490.000,00 dic-20  142% 467.754 490.000
Santander 6 2.625.000,00 dic.-20 | 42% 2.505.824 2.625.000
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Santander 7 1.000.000,00 ene.-2| 1,42% 965.891
Santander 8 600.000,00 ene.-2| 1,42% 579.535
Santander 9 240.000,00 feb.-2| 1,42% 234.558
Bankinter 6 211.000,00 mar.-2 | 1,50% 209.369 -
Sabadell 11 595.000,00 mar.-2 | 1,40% 590.378 -

Total Deuda 13.954.569,00 11.910.437,39 9.786.544,00

b) Pasivos financieros — Otros Pasivos:

En la cuenta de otros pasivos financieros a largo plazo y corto plazo se recoge el importe de compra diferido y no
pagado a los vendedores por el siguiente importe:

Proveedores de inmovilizado 30-abr-21 31-dic-20
A largo Plazo 2.298.23841  1.627.449,80
A Corto Plazo 899.202,14 644.876,34
Total Proveedores de inmovilizado 3.197.440,55 2.272.326,14

c) Pasivos financieros — Deuda bancaria:

A 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre de 2020, los importes de las deudas con un vencimiento determinado o
determinable clasificado por afio de vencimiento son los siguientes:

Repago deuda |2 meses I afio 2 afios 3 afios +4 Aiios Total
30/04/2021 1.707.900,14 1.731.098,32 1.753.087,68 1.778.583,00 4.939.768,25 11.910.437,39
31/12/2020 1.373.52246 1.391.92885 1.410.622,14 1.428.058,26 4.182.41229 9.786.544,00

d) Periodificaciones:
Se encuentra periodificado el importe de las rentas futuras de los distintos inmuebles sufragados por el vendedor en
el momento de la firma, por el uso de la vivienda de forma vitalicia. El precio de la escritura contiene este anticipo
implicito en la medida que es una obligacién/carga que tiene la Sociedad hasta el fallecimiento del vendedor/inquilino
vitalicio.

A continuacién, detallamos las periodificaciones existentes a 30 de abril de 2021 y 31 de diciembre de 2020:

Periodificaciones 31/12/2020  Altas Bajas 30/04/2021
Total 368.401,64 21476495 (17.74928) 56541731

9. Capital social

a) Capital social y prima de emisién:

El Capital Social de la compafia se constituyé inicialmente por 3.000 euros, y estaba formado por 3.000 participaciones
ordinarias acumulables e indivisibles, con un valor nominal de un euro cada una, numeradas del | al 3.000 ambos
inclusive.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de capital, mediante la emisién de 3.710.000
nuevas participaciones, numeradas correlativamente del nimero 3.001 a la 3.713.000, ambos inclusive, emitidas y
asumidas a valor nominal, es decir, sin prima de asuncién, siendo, por tanto, la cifra del Capital Social resultante, tras
el aumento de 3.713.000 euros.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordé en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital. Dicha
ampliacion se formalizo a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500 Euros, segln se recoge en
las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988, inscrita con misma
fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio |30, Seccién 8, Hoja M-648129.

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acordé una ampliacién de capital no dineraria por importe de 13.154 Euros,

siendo el capital resultante de 9.352.654 Euros, dicha ampliacion se realizé con una prima de emision de 1.000,44
Euros, segln se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo
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1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccién 8, Hoja M-
648129.

Con fecha | de agosto de 2019, se cerré una tercera ampliacién de capital dineraria por importe de 16.350.000 Euros,
siendo el capital resultante de 24.352.654,00 Euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.350.000
Euros, segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo
2017, inscrita el 9 de septiembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.483, Folio 10, Seccion 8, Hoja
M-648129.

Con fecha 28 de octubre de 2020 se cerrd una cuarta ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias por
importe de 14.000.000 Euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.960.000 Euros y siendo el
capital resultante 38.352.654 Euros, seglin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos
bajo el niimero de protocolo 3.116, inscrita el dia 5 de noviembre de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
38.483, Folio 17, Seccién 16, Hoja M-648129.

En la proxima Junta de Accionistas, convocada para el 28 de mayo de 2021, esta incluido en el orden del dia la
aprobacion para la ampliacion de capital por 40 millones de acciones.

La evolucion del capital social desde su constitucidn es el siguiente:

: ’ Capital social 2 :
o Importe Numero de acciones P Nuamero de acciones Fecha de
Ao resultante < 5
(euros) nuevas L resultante ejecucion

2017 3.710.000 3.710.000 3.713.000 3.713.000 0571272017
2018 5.626.500 5.626.500 9.339.500 9.339.500 30/07/2018
2018 14.154 13.154 9.352.654 9.352.654 30/07/2018
2019 16.350.000 15.000.000 24.352.654 24.352.654 01/08/2019
2020 15.960.000 14.000.000 38.352.654 38.352.654 28/10/2020

El capital a cierre del ejercicio se encuentra totalmente suscrito y desembolsado, la Sociedad cuenta con 178
accionistas, solamente dos de ellos con un porcentaje superior al 10%, y uno con un porcentaje entre 5% y el 10%. El
conjunto de accionistas con un porcentaje superior al 5% de la Sociedad representa menos del 40% del capital total.

De acuerdo a la informacion proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad a 30 de abril de 2021 con un
porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del Capital Social de la Sociedad, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% mm

Ibervalles S.L. 21,72% 20,68%
Aligrupo Business Oppprtunities, S.L 11,33% 11.33%
Preventiva Compania d.e Seguros y Reaseguros, S.A. 529% 5,19%

TOTAL 38,35% 37,30%

b) Acciones Propias:

El detalle de acciones y participaciones propias en el patrimonio neto es el siguiente:

Acciones propias N° acciones Euros
Saldo 31 de diciembre de 2020 271.442 291.220,84
Adaquisiciones 28.957 34.840,27
Ventas (39.376) (46.906,75)

Saldo a 30 de abril de 2021 261.023 279.154,36

A 30 de abril de 2021 la compaiia tiene 261.023 acciones de la sociedad, adquiridas por un valor medio de 1,07 Euros
por accion, lo que hacen un precio de adquisicion de 279.154,36 Euros.

La reserva legal no ha sido dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que establece

que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinard a ésta hasta que alcance, al
menos, el 20 por 100 del Capital Social. La Sociedad no ha obtenido beneficios de cara a dotar dicha Reserva Legal.
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Mientras no supere el limite indicado sélo podra destinarse a la compensacién de pérdidas, en el caso de que no
existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros.

10. Débitos y partidas a pagar

Débitos y partidas a pagar 30/04/2021 31/12/2020
No corriente: 13.143.133,44 10.462.813,34
Deuda con entidades de crédito 10.202.537,24 8.413.021,53
Proveedores de inmovilizado 2.298.238,41 1.627.449,80
Fianzas recibidas 76.940,48 53.940,37
Periodificaciones 565.417,31 368.401,64
Corriente: 2.777.649,91 2.312.130,12
Deuda con entidades de credito 1.707.900,15 1.373.522,47
Proveedores de inmovilizado 899.202,14 644.876,34
Acreedores varios 4.063,86 82.948,97
Proveedores empresas del grupo 157.866,30 204.517,96

Proveedores 314586 200
Otras deudas con las administraciones publicas 5.471,60 6.064,38
TOTAL 15.920.783,35 12.774.943,46

11. Periodo medio de pago a Proveedores

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio, (modificada a través de la disposicion final segunda de la Ley 31/2015, de 3 de diciembre) preparada conforme
a la resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de los Estados
Financieros Intermedios en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

Periodo Medio de Pago 30/04/2021 30/04/2020
Periodoe medio de pago a proveedores 13 25
Ratio de operaciones pagadas 10 25
Ratio de operaciones pendientes de pago 154 107

Importe (euros) 30/04/2021 30/04/2020
Total pagos realizados 738812 548.509
Total pagos pendientes 12.398 739

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta el
pago material de la operacion segin se desprende de la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formade en el numerador por el sumatorio
del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientes
de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y
los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el ndmero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el denominador, el importe total
de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de los Estados
Financieros Intermedios) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas

de fecha 29 de enero de 2017, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.
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El plazo miximo legal de pago aplicable a la Sociedad segin la Ley | 1/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto que
exista un acuerdo entre las partes con un plazo miaximo de 60 dias.

12. Administraciones publicas y situacién fiscal

a) Administraciones piblicas

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al cierre del ejercicio terminado el 30 de abril de 202 es
el siguiente:

Deudas con las Administraciones piiblicas 30-abr-21 31-dic-20

Deudores 54.696,28 1.112,95
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 54,696,28 1.112,95

Acreedores 5.471,60 6.064,38
Otras deudas con las administraciones publicas 5.471.,60 6.064,38

b) Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones de inspeccidn

Segun establece la legislacién 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
prescripcion de cuatro afios.

La Sociedad tiene pendientes de inspeccién por las autoridades fiscales los 3 Gltimos ejercicios de los principales
impuestos que le son aplicables.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, la Comisién Ejecutiva considera que
dichos pasivos, caso de producirse, no afectaran significativamente a los Estados Financieros Intermedios.

Cilculo del Impuesto de Sociedades
El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacién de

principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste como la base imponible del impuesto.

Impuesto de Sociedades 30-abr-21 31-dic-20
Resultado contable antes de impuestos (349.942,76) (159.449,17)
Ajustes fiscales . -
Base Imponible (resultado fiscal) (349.942,76) (159.449,17)

La Sociedad se acogid al régimen fiscal especial SOCIMI el 18 de julio de 2017. De acuerdo con la Ley |1/2009 por
las que se regulan las SOCIMI, el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades
que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en el apartado | del articulo 8 en esta Ley
serd el 0%.

13. Ingresos y gastos

La totalidad de los ingresos por arrendamiento de la Sociedad corresponde a ingresos por arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 5.

La cifra de negocio de la Sociedad se ha generado integramente en Espafia.

a) Ingresos por arrendamiento

MNota 30-abr-21 30-abr-20

' Importe neto de la cifra de negocios 333.328,58 212.224,42

Ingresos por arrendamiento 13 331.623,09 21222442
Otros Ingresos de explotacidn 13 1.705,49 -
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b) Otros ingresos de explotacion

Durante el periodo de 4 meses finalizado a 30 de abril de 2021 se han obtenido 1.705,49 de ingresos
extraordinarios, parte importante en concepto de una prima de seguro derivada de un siniestro.

c) Otros gastos de explotacion

El detalle de servicios exteriores a 30 de abril de 2021 y 2020 es el siguiente:

Gastos de la Explotacion 30-abr-21 30-abr-20
Reparaciones y Conservacion (3.684.80) (30,00)
Servicios profesionales independientes (340.637,76) (170.161,88)
Primas de seguros (6.366,58) (5.215,39)
Servicios Bancarios y Similares (7.985,02) (6.1 89.29}
Suscripciones ‘ (376.i4) (6.571,85}
Publicidad, probaganda y RREP (12.607,36) (I62:,36)
Sanciones no deduc].bies (11.639,96) (4.674,90)
Ortros gastos (4.070,40) (13.858,32)
Suministros (327.70) (895,44)
Gastos Directos (100.59 LI (27.509,51)
Orros tributos (3.532,71) (10.782,05)
Ajuste Negativo IVA (76.097,18) (64.982,06)
Total (567.916,82) (311.034,05)

En la cuenta de servicios profesionales independientes, se incluye la comision de gestién de Almagro Capital Gestién,
S.L. (57%) (Nota 16), costes derivados de la ampliacién de capital (13%), Servicios Legales (8%) y relacionados con el
BME (Asesor Registrado, Proveedor de Liquidez, Iberclear, BME,) (6%).

d) Gastos de Personal
El dealle de gastos de personal a 30 de abril de 2021 y 2020 es el siguiente:
30-abr-21

Gastos de Personal 30-abr-20

Sueldos y Salarios (5.208,33)

Seguridad Social (1.070,10)
Total (6.278,43)

Distribucion de empleados 30/04/2021 30/04/2020

Hombres Mujeres Total Hombres Mujere‘s' Total

por categorias

Directivos - I | - - -
Jefes y técnicos - - - . = .
Administrativos y comerciales - - - e = g
Oficios varios y subalternos - - - - = :

TOTAL - 1 I - - -

Al cierre del periodo de 4 meses terminado a 30 de abril de 2021 no existen personas empleadas en el curso del
ejercicio con discapacidad igual o superior al 33%.

e) Resultado Financiero

No se han producido ingresos financieros a 30 de abril de 2021 y 30 de abril de 2020.
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Los gastos corresponden a los pagos de intereses de los prestamos contraidos asi como a las comisiones de los
mismos, el detalle es el siguiente:

Gastos Financieros 30-abr-21 30-abr-20
Intereses de Préstamos Hipotecarios (56.471,51) (36.873.49)
Total (56.471,51) (36.873,49)

14. Consejo de Administracién y alta direccién
El érgano de administracion compuesto por las siguientes personas con los siguientes cargos:

D. Juan Bautista Jordano Pérez - Presidente y Consejero.

D. Luis de Ulibarri San Vicente - Vicepresidente y Consejero.
Ibervalles, S.A. - Consejero.

Inverlo, S.L. - Consejero.

Aligrupo Business Opportunities, S.L. - Consejero.

Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija - Consejero.
D. José Maria Martin Gavin - Consejero.

D. Eduardo Héctor Minardi - Consejero.

D. Enrique Isidro Rincén - Consejero.

D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier - Consejero.

D. Juan Romani Sancho - Secretario no Consejero.

D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo - Vicesecretario no Consejero.

a) Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién

Entre el | de enero de 2021 y el 30 de abril de 2021, el importe devengado por los miembros del érgano de
administracién de la sociedad ha ascendido a 18.157,91 (0 de euros en 2019).

En el periodo de 4 meses terminado al 30 de abril de 2021, el importe devengado por sueldos, dietas y otras
remuneraciones por los miembros del Consejo de Administracion ha ascendido a 0 de euros (0 de euros en 2019),

El consejo de administracién estd formado por diez personas, ocho de esas personas representan a los accionistas
con mayor representacién indirecta y los otros dos son seleccionados por la Sociedad Gestora (Almagro Capital
Gestidn, S.L.).

No se han devengado primas de seguro asociados a ninguno de los administradores ni existen anticipos o créditos
asociados a los mismos.

A 30 de abril de 2021, no existe personal considerado como Alta Direccién de acuerdo a la siguiente definicion:

* Ejercicio de funciones relativas a los objetivos generales de fa Sociedad: Planifica, dirige y controla las
actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

o Llevar a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los criterios e
instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los érganos superiores de gobierno y
administracién que representan a dichos titulares.

* Las decisiones clave de planificacion, direccion y control de la Sociedad, asi como la toma de decisiones que
afectan a las politicas econdmicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracion.

b) Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de Administracion

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
julio, impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién y, en su defecto, a los otros
Administradores o a la junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacién directa o indirecta que, tanto ellos como las
personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, andlogo o complementario
género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que en ella

ejerzan.
i
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De conformidad con lo establecido en el articulo 229 dei Real Decreto Legislativo {/2010, de 2 de julio, por el que
se aprueba e! Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, a 30 de abrif de 202!, de la informacién disponible
por la Sociedad y ia que ha sido comunicada por los Administradores y personas vinculadas a ellos. no han incurrido
en situaciones de conflicto, ya sea directo o indirecto, con el interés de la Sociedad.

I5. Otra informacion

a) Pasivos contingentes

La sociedad no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijos. No ha concedido créditos ni
anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones ni de seguros de vida con sus administradores.

b) Personal

A 30 de abril de 2021 figura Gnicamente una persona contratada por la Sociedad, a 3| de diciembre de 2020 no existia
personal en Almagro Capital. (Ver Nota 13)

16. Otras operaciones con partes vinculadas:
a) Transacciones con partes vinculadas
Unicamente figuran transacciones con Almagro Capital Gestidn, S.L. vinculadas al contrato de gestion. Los honorarios

del periodo de 4 meses finalizado a 30 de abril de 2021 con Almagro Capital Gestion, S.L. en concepto de comisién
de gestidn se ha ajustado conforme a las nuevas ampliaciones de capital producidas en ia compafiia.

Comision con Almagro Capital Gestion  30-abr-21 30-abr-20

Total 218.068,85 118.524,88
Comisién de Gestidn - Fijo 162.461,53 118.524,88
Comisidn de Gestion - Bonus 55.607,32

b) Saldos con partes vinculadas

La Sociedad solamente cuenta con saldos pendientes vinculados al contrato de gestién con Almagro Capital Gestién,
S.L. en concepto de comisién de gestidn variable, que se encuentra devengada pero pendiente de pagar:

Cuentas a pagar con Almagro Capital Gestion  30-abr-21 31-dic-20
Total 157.866,30 204.517,96

Comisién de Gestién - Fijo

Comisién de Gestidn - Bonus 157.866,30 204.517,3%6

Del importe de la comisién de gestién — Bonus a 30 de abril de 2021, el 65% se corresponde con la provision del
bonus correspondiente al afo 2020 y (204.517.96 a 3| de diciembre de 2021}, y el 35% restante se corresponde con
la provisién de comision de gestidn sobre el periodo de 4 meses terminado el 30 de abril de 2021.

17. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el periodo de 4 meses terminado al 30 de abril de 202! por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicics de auditoria de cuentas ascendieron a 0 euros (28.000
euros en el gjercicio 2020).

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio periodo de 4 meses terminado al 30 de abril de 202icomo
consecuencia de servicios de revisién limitada y otros servicios de verificacion ascendieron a 15.000 euros (10.000
euros en el ejercicio 2020).

Adicionalmente, los honorarios devengados durante el ejercicio periodo de 4 meses terminado al 3¢ de abrif de 2021
por otras sociedades de la red PwC como consectiencia de servicios de asesoramiento fiscal, otros servicios de
verificacion y otros servicios prestados a la Sociedad, ascendieron a 0 euros (35.000 euros en el ejercicio 2020).

18. Medio Ambiente

Se considera actividad medioambiental cualquier operacion cuyc propdsito principal sea la minimizacion del impacto
medicambiental y la proteccion y mejora del medio ambiente.
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Las operaciones globales de la Sociedad se rigen por leyes relativas a la proteccién del medio ambiente ("leyes
medioambientales”). La Sociedad considera que cumple sustancialmente tal ley y que mantiene procedimientos
disefiados para fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la Sociedad no ha precisado realizar inversiones de caricter medioambiental, ni ha incurrido en
gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha considerado necesario registrar provisién para riesgos y gastos de
cardcter medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la proteccién y mejora del
medio ambiente.

19. Contingencias y compromisos

No existen contingencias ni compromisos aplicables a la Sociedad a 30 de abril de 2021 nia 31 de diciembre de 2020.

20. Hechos posteriores al cierre

Posterior al cierre del periodo finalizado a 30 de abril de 2021, con fecha 6 de mayo de 2021, Almagro Capital ha
adquirido por compraventa formalizada en escritura puablica, una vivienda ubicada en la calle Dugque de Sevilla, en el
barrio de El Viso de Madrid, con una superficie total de 90 m* y por un precic de 300.000€. La vivienda ha sido
arrendada en unidad de acto al vendedor, que permanecerd en la vivienda en condicion de inquilino.

Con fecha 6 de mayo de 2021, Almagro Capital SOCIMI, S.A. ha adquirido por compraventa formalizada en
escritura publica la nuda propiedad de una vivienda sita en Calle Galileo de Madrid, en el barrio de Arapiles, con una
superficie de 88 m* por un precio de 324.600€. La vivienda ha sido arrendada en unidad de acto al vendedor, que
permanecerd en la vivienda en condicion de inquilino.
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ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

ELABORACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS A 30 DE ABRIL DE
2021

La Comisién Ejecutiva de la Sociedad ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. en fecha |9 de mayo de 2021, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del
Codigo de Comercio, procede a aprobar los Estados Financieros Intermedios del periodo finalizado el 30 de abril de
2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

FIRMANTES
INVERLO, S.L. José Marfa Martin Gavin

Francisco Lopez Posadas
Presidente

Enrique Isidro Rincon
Luis de Ulibarri San Vicente

IBERVALLES, S.A.
Jose Miguel Isidro Rincon
Consejero
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ANEXO Ill

INFORME DE PWC DE PROCEDIMIENTOS ACORDADOS SOBRE EL CALCULO DEL VALOR DE LOS ACTIVOS NETOS
(NAV) DE LA SOCIEDAD A 30 DE ABRIL DE 2021

Nota: Dicho informe de procedimientos acordados (el “Informe”) fue preparado para uso exclusivo de los administradores de Aimagro Capital
SOCIMI, S.A. No obstante, PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. ha otorgado su consentimiento a Aimagro Capital SOCIMI, S.A. para que el
citado Informe se incluya como Anexo al Documento de Registro, si bien sujeto a las siguientes consideraciones:

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. no asume ninguna obligacion ni responsabilidad frente a los usuarios del Informe, el cual ha sido
incluido en el Documento de Registro solo a efectos informativos.

—  Silos usuarios del Documento de Registro se basan en el Informe, lo hacen bajo su cuenta y riesgo.

- El Informe fue preparado segun lo acordado con Aimagro Capital SOCIMI, S.A. y no considerando el uso por parte de otras personas
diferentes a las destinatarias del mismo.

- El informe no es un substitutivo de las averiguaciones que los usuarios del Documento de Registro deban llevar a cabo.

116/117



pwc

Almagro Capital SOCIMI, S.A.

Informe de procedimientos acordados sobre el célculo del
Valor de los Activos Netos de la Sociedad y Otra informacion financiera a
31 de diciembre de 2020 y a 30 de abril de 2021

Mayo de 2021



.

pwe

Informe de procedimientos acordados
A los administradores de Almagro Capital SOCIMI, S.A.;

De acuerdo con nuestra carta de encargo de fecha 18 de mayo de 2021, hemos realizado los
procedimientos acordados con Ustedes que se detallan en el epigrafe 1 siguiente, en relacion con el
calculo del valor de los activos netos de la Sociedad (en adelante, NAV) a 31 de diciembre de 2020 y a 30
de abril de 2021 y de Otra informacion financiera a 30 de abril de 2021. Dichos célculos del NAV y Otra
informacion financiera, junto con las definiciones, asunciones e interpretaciones realizadas por la Sociedad
para el calculo del citado NAV y Otra informacién financiera se adjuntan en los Anexos I, Il y lll de este
informe. La preparacion y contenido de los documentos incluidos en los mencionados Anexos es
responsabilidad de los administradores de Almagro Capital SOCIMI, S.A. Los importes monetarios que
figuran en dichos célculos estan expresados en euros a 31 de diciembre de 2020 y a 30 de abril de 2021.

Una parte de los procedimientos acordados incluidos en el epigrafe 1 siguiente han consistido en
comprobar que determinadas cifras utilizadas en el célculo de los ratios mostrados en el Anexo | coinciden
con las contenidas en las cuentas anuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020 y
en los estados financieros intermedios (en adelante, estados financieros) de Almagro Capital SOCIMI, S.A.
correspondientes al periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021. Con fecha 12 de abril de
2021 se ha emitido el informe de auditoria sobre las citadas cuentas anuales de Almagro Capital SOCIMI,
S.A. a 31 de diciembre de 2020 en el que no se han incluido salvedades. Con fecha 19 de mayo de 2021
se ha emitido el informe de revision limitada sobre los citados estados financieros de Almagro Capital
SOCIMI, S.A. correspondientes al periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2021 en el que no
se han incluido salvedades. Desde dicha fecha no se ha realizado procedimiento de auditoria o revision
alguno.

Nuestro trabajo se ha realizado siguiendo normas profesionales de general aceptacién en Espafia
aplicables a los encargos de procedimientos acordados basadas en la norma internacional ISRS 4400 que
regula la actuacion del auditor en este tipo de encargos. En un trabajo de este tipo es el lector del informe
quien obtiene sus propias conclusiones a la luz de los hallazgos objetivos sobre los que se le informa,
derivados de la aplicacion de los procedimientos concretos definidos por Vds. con el propésito de
permitiries la evaluacién del célculo del valor de los activos netos de la Sociedad. Asimismo, el destinatario
del informe es responsable de la suficiencia de los procedimientos llevados a cabo para los propésitos
perseguidos. En consecuencia, no asumimos responsabilidad alguna sobre la suficiencia de los
procedimientos aplicados.

Nuestro trabajo no incluye valoracion alguna acerca de si los criterios utilizados para la obtencion de los
céalculos contenidos en el Anexo | y Anexo Il, preparados conforme a las definiciones, asunciones e
interpretaciones de los administradores de la Sociedad contenidas en el Anexo |il adjunto, son adecuados
para el objeto perseguido por los usuarios de este informe sobre procedimientos acordados.

Conforme a lo anterior, los procedimientos aplicados han sido los siguientes:
1 Alcance de nuestro trabajo y procedimientos aplicados

Una vez recibidos de la Sociedad los célculos de los Activos Netos (NAV) de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2020 y 30 de abril de 2021 y los calculos de Otra informacion financiera a 30 de abril
de 2021, asi como el documento de definiciones de conceptos y asunciones realizadas por la
Sociedad (adjuntos en los Anexos |, Il y [l de este informe), nuestro trabajo principalmente ha sido
comprobar los calculos referidos, asi como las definiciones, asunciones e interpretaciones
realizadas por la Sociedad en relacion a dichos calculos de acuerdo con los siguientes
procedimientos realizados:

a) Preguntas al personal clave de la Sociedad acerca de los criterios aplicados y de los
procedimientos especificos realizados para la preparacién del referido “Calculo NAV a 31 de
diciembre de 2020 y 30 de abril de 2021 incluido en el Anexo | facmtado por la Sociedad.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espana
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, Www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
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b)

Comprobacién de que dichos calculos del “NAV” se han obtenido de acuerdo a la
interpretacion y entendimiento por parte de los administradores de la Sociedad y de las
definiciones, asunciones e interpretaciones establecidas para Ia realizacion del calculo segun
se adjunta en el Anexo lll del presente informe.

Verificacion de la concordancia entre los saldos incluidos en las cuentas anuales de Almagro
Capital SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020 y en los estados financieros de Almagro
Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021 con los utilizados por la Sociedad para la
confeccién del Anexo .

Comprobacion de la exactitud aritmética de los calculos del NAV incluidos en el Anexo |
preparado por los administradores, asi como del resto de célculos aritméticos de las cifras
mencionadas en el cuadro de procedimientos especificos.

Comprobacion de la exactitud aritmética de los célculos de Otra informacidn financiera
incluidos en el Anexo Il preparado por los administradores.

Obtencion de una carta de manifestaciones de los administradores de la Sociedad en relacién
a los calculos del NAV y Otra informacién financiera.

Realizacién de los siguientes procedimientos especificos sobre los célculos realizados por la
Sociedad:

PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS
1 de diciembre de 2020:

Verificacién de que los datos incluidos en la columna “NAV 31 de
diciembre de 2020” del Anexo | coinciden con los importes de
Patrimonio Neto (A), Inversiones inmobiliarias (B.1) y con el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias (B.2) desglosados en las
cuentas anuales de Aimagro Capital SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre
de 2020.

DATOS
Calculo del NAV —

Verificacion de los siguientes calculos aritméticos:

Activos Netos de la Sociedad (NAV) (C) = “Patrimonio Neto” (A) -
“Inversiones inmobiliarias” (B.1) + “Valor razonable de las inversiones
inmobiliarias” (B.2)

égtclz\i/;dsazjiﬁl)z\(/j)e la Verificacion de que los datos incluidos en la columna “NAV 31 de

diciembre de 2020” del Anexo | de “Acciones a 31 de diciembre de
2020” (D.1) y “Acciones propias a 31 de diciembre de 2020” (D.2)
coinciden con la nota 9 de las cuentas anuales de Almagro Capital
SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020.

Verificacion de los siguientes calculos aritméticos:

“Acciones en circulacion a 31 de diciembre de 2020" (D) = “Acciones a
31 de diciembre de 2020” (D.1) - “Acciones propias a 31 de diciembre
de 2020 (D.2)

Division de Activos Netos de la Sociedad (NAV) (C) entre “Acciones en
circulacion a 31 de diciembre de 2020" (D).




PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS
30 de abril de 2020:

Verificacion de que los datos incluidos en la columna “NAV 30 de abril
de 2021” del Anexo | coinciden con los importes de Patrimonio Neto
(A), Inversiones inmobiliarias (B.1) y con el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias (B.2) desglosados en los estados financieros
de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021.

DATOS
(Calculo del NAV —

Verificacion de los siguientes calculos aritméticos:

Activos Netos de la Sociedad (NAV) (C) = “Patrimonio Neto” (A) -
“Inversiones inmobiliarias” (B.1) + “Valor razonable de las inversiones
inmobiliarias” (B.2)

Activos Netos de la

Sociedad (NAV) Verificacion de que los datos incluidos en Ia columna “NAV 30 de abril

de 2021” del Anexo | de “Acciones a 30 de abril de 2021” (D.1) y
“Acciones propias a 30 de abril de 2021” (D.2) coinciden con la nota 9
de los estados financieros de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de
abril de 2021.

Verificacion de los siguientes calculos aritméticos:

*Acciones en circulacién a 30 de abril de 20217 (D) = “Acciones a 30
de abril de 2021” (D.1) - "Acciones propias a 30 de abril de 2021” (D.2)

Division de Activos Netos de la Sociedad (NAV) (C) entre “Acciones en
circulacion a 30 de abril de 2021" (D).

2. Conclusiones de nuestro trabajo

De la aplicacion de los procedimientos indicados en el epigrafe 1 anterior, no se ha puesto de
manifiesto asunto alguno que resefiar.

Dado que un trabajo de procedimientos acordados no constituye una auditoria de la informacién
adjunta, no expresamos una opinién de auditoria sobre la misma ni proporcionamos seguridad
alguna sobre la citada informacion tomada en su conjunto. Si hubiésemos realizado procedimientos
adicionales sobre la citada informacion se podrian haber puesto de manifiesto otros hechos o
aspectos sobre los que les habriamos informado.

Este informe ha sido preparado para uso exclusivo de los administradores en relacién con el calculo del
Valor de los Activos Netos de la Sociedad y Otra informacién financiera a 31 de diciembre de 2020 y 30 de
abril de 2021, sin que pueda utilizarse para ninguna otra finalidad ni ser distribuido a terceros.

Nuestra responsabilidad maxima frente a la Sociedad por dafos y perjuicios derivados de culpa o
negligencia nuestra en la prestacion de estos servicios ha sido establecida en nuestra propuesta de
servicios profesionales de fecha 18 de mayo de 2021. Almagro Capital SOCIMI, S.A. podra utilizar este
informe Unicamente previa aceptacion de nuestra limitacion de responsabilidad mencionada en este mismo
parrafo. En ningln caso admitiremos responsabilidad alguna frente a personas diferentes a las
destinatarias de este informe.

INSTITUTO DE CENSORES
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. JURADOS DE CUENTAS

DE ESPANA

[ PRICEWATERHOUSECOOPERS

B AUDITORES, S L

argeiIniestaiicas 2021 Nam. 01/21/05812
30,00 EUR
20 de mayo de 2021 SELLO CORPORATIVO
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Anexo |. Calculo de los Activos Netos (NAV) de la Sociedad al 31 de diciembre de
2020 y al 30 de abril de 2021

En euros

1. Calculo NAV al 31 de diciembre de 2020:

(*) Valores incluidos dentro del informe del experto valorador Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. de fecha 5 de abril
de 2021. Dichos valores han sido obtenidos bajo estandares RICS.

NAV
31 de diciembre

Ref. Partida de 2020

A Patrimonio Neto 39.053.473,97
B.1  Inversiones inmobiliarias (-) 32.419.398,22
B.2  (*) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (+) 42.813.800,00

B Impacto de valor de las inversiones inmobiliarias en la NAV 10.394.401,78

C Activos Netos de la Sociedad (NAV) (A + B ) 49.447.875,75
D.1  Acciones a 31 de diciembre de 2020 38.352.654,00
D.2  Acciones propias a 31 de diciembre de 2020 271.442,00

D Acciones en circulacion a 31 de diciembre de 2020 38.081.212,00

E Activos Netos de la Sociedad (NAV) por accién en circulacion (C /D ) €1,30

2. Calculo NAYV al 30 de abril de 2021:

(*) Valores incluidos dentro del informe del experto valorador Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. de fecha 20 de mayo
de 2021. Dichos valores han sido obtenidos bajo estandares RICS.

NAV
30 de abril

Ref. Partida de 2021

A Patrimonio Neto 38.715.597,69
B.1  Inversiones inmobiliarias (-) 41.232.410,53
B.2  (*) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (+) 54.007.800,00

B Impacto de valor de las inversiones inmobiliarias en la NAV 12.775.389,47

c Activos Netos de la Sociedad (NAV) (A + B) 51.490.987,16
D.1  Acciones a 30 de abril de 2021 38.352.654,00
D.2  Acciones propias a 30 de abril de 2021 261.023,00

D Acciones en circulacion a 30 de abril de 2021 38.091.631,00

E Activos Netos de la Sociedad (NAV) por accion en circulacién (C / D ) €1,35

Fresblie

D. Francisco Lopez Posadas
Consejero
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Anexo Il. Calculo de Otra informacién financiera al 30 de abril de 2021

En euros

1. Calculo de Otra informacion financiera al 30 de abril de 2021

Para el calculo de la Otra informacion financiera, los administradores toman un concepto denominado por Gesvalt Sociedad
de Tasacion, S.A. como “Valor de mercado libre” de |as inversiones inmobiliarias al 30 de abril de 2021 y que se incluye en
su informe del experto valorador de fecha 20 de mayo de 2021, Apartado A.1. Columna “Valor de mercado libre”.

(*) Valores incluidos dentro del informe del experto valorador Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A. de fecha 20 de mayo de
2021. Dichos valores no son representativos del valor razonable de los activos a 30 de abril de 2021 y no han sido obtenidos
bajo estandares RICS.

Otra
informacion
Ref. financiera
30 de abril
Partida de 2021
Vv Patrimonio Neto 38.715.597,69
W.1  Inversiones inmobiliarias (-) 41.232.410,53
W.2  (*) Valor de mercado libre de las inversiones inmobiliarias (+) 61.640.924,00
w Impacto del “Valor de mercado libre” de las inversiones inmobiliarias en el Patrimonio neto 20.408.513,47
X Calculo de Otra informacién financiera (V + W) 59.124.111,16
Y.1  Acciones a 30 de abril de 2021 38.352.654,00
Y.2  Acciones propias a 30 de abril de 2021 261.023,00
Y Acciones en circulacion a 30 de abril de 2021 38.091.631,00
z Otra informacién financiera por accion en circulacién ( X/ Y) 1,55

ol i

D. Francisco Lépez Posadas
Consejero
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Anexo lll. Definiciones, asunciones e interpretaciones

- Definiciones, asunciones e interpretaciones a 31 de diciembre de 2020 (NAV)

A. Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2020: Se entiende por “Patrimonio Neto” la cifra presentada con el
mismo nombre en el balance de las cuentas anuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020.

B. Impacto de valor de las inversiones inmobiliarias en la NAV a 31 de diciembre de 2020 Se entiende por este
concepto la variacion de valor de un activo respecto a su valor en libros, seglin aparece en la nota 5 de las cuentas
anuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020. Entendido como la suma de B.1. y B.2.

B.1. Inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2020: Se entiende por “Inversiones inmobiliarias” la cifra
presentada en la nota 5 de las cuentas anuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020 como
Valor neto contable de activos en cartera.

B.2. Valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2020: Se entiende por “Valor
razonable” el valor de mercado atribuido a cada uno de los activos, el cual es estimado por un experto independiente
(Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.) segn aparece en la nota 5 de las cuentas anuales de Almagro Capital
SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020.

C. Activos Netos de la Sociedad (NAV) a 31 de diciembre de 2020: Se entiende por “Activos Netos (NAV)” el
valor de los activos de la Sociedad, netos de sus fondos propios, a 31 de diciembre de 2020. Entendido como la
suma de Ay B.

D. Acciones en circulacion a 31 de diciembre de 2020: Se entiende por “Acciones en circulacidn” al total de
acciones emitidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, excluyendo las acciones propias en autocartera. Se
entiende como la resta de D.1. menos D.2.

D.1. Acciones a 31 de diciembre de 2020: Este epigrafe corresponde a las acciones emitidas de la Sociedad a 31
de diciembre de 2020 segUn aparece en la nota 9 de las cuentas anuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 31 de
diciembre de 2020.

D.2. Acciones propias a 31 de diciembre de 2020: Este epigrafe corresponde a las acciones propias de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2020 segun aparece en la nota 9 de las cuentas anuales de Almagro Capital
SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2020.

E. Activos Netos de la Sociedad (NAV) por accién en circulacién a 31 de diciembre de 2020: Se entiende por
“Activos Netos por accion” a la relacion entre la totalidad de las acciones en circulacion de la Sociedad y el total de
sus activos netos, calculado a 31 de diciembre de 2020. Entendido como el cociente de C entre D.
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- Definiciones, asunciones e interpretaciones a 30 de abril de 2021 (NAV)

A. Patrimonio Neto a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Patrimonio Neto” la cifra presentada con el mismo
nombre en el balance de los estados financieros intermedios de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021,

B. Impacto de valor de las inversiones inmobiliarias en la NAV a 30 de abril de 2021: Se entiende por este
concepto la variacion de valor de un activo respecto a su valor en libros, segin aparece en la nota 5 de los estados
financieros intermedios de Aimagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril 2021. Entendido como la suma de B.1. y B.2.

B.1. Inversiones Inmobiliarias a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Inversiones inmobiliarias” la cifra
presentada en la nota 5 de los estados financieros de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021 como
Valor neto contable de activos en cartera sin derecho de retracto.

B.2. Valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 30 de abril de 2021: Se entiende por “Valor razonable” el
valor de mercado atribuido a cada uno de los activos, el cual es estimado por un experto independiente (Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A.) segiin aparece en la nota 5 de los estados financieros intermedios de Almagro Capital
SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021.

C. Activos Netos de la Sociedad (NAV) a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Activos Netos (NAV)” el valor de
los activos de la Sociedad, netos de sus fondos propios, a 30 de abril de 2021. Entendido como la suma de A y B.

D. Acciones en circulacién a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Acciones en circulacién” al total de acciones
emitidas por la Sociedad a 30 de abril de 2021, excluyendo las acciones propias en autocartera. Se entiende como la
resta de D.1. menos D.2.

D.1. Acciones a 30 de abril de 2021: Este epigrafe corresponde a las acciones emitidas de la Sociedad a 30 de
abril de 2021 seguin aparece en la nota 9 de los estados financieros intermedios de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a

30 de abril de 2021.

D.2. Acciones propias a 30 de abril de 2021: Este epigrafe corresponde a las acciones propias de la Sociedad a
30 de abril de 2021 segun aparece en la nota 9 de los estados financieros intermedios de Almagro Capital SOCIMI,
S.A. a 30 de abril de 2021.

E. Activos Netos de la Sociedad (NAV) por accién en circulacién a 30 de abril de 2021: Se entiende por
“Activos Netos por accién” a |a relacion entre la totalidad de las acciones en circulacién de la Sociedad y el total de
sus activos netos, calculado a 30 de abril de 2021. Entendido como el cociente de C entre D.
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- Definiciones, asunciones e interpretacijones a 30 de abril de 2021 (Otra informacién financiera)

V. Patrimonio Neto a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Patrimonio Neto” Ia cifra presentada con el mismo
nombre en el balance de los estados financieros intermedios de Aimagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021.

W. Impacto del “Valor de mercado libre” de las inversiones inmobiliarias en el patrimonio neto corregido a
30 de abril de 2021: Se entiende por este concepto la variacion de valor de un activo respecto a su valor en libros,
considerando el valor otorgado por el experto valorador Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A en su informe de
valoracion de 20 de mayo de 2021, apartado A.1. en la columna “Valor de mercado libre”. Entendido como la suma
de W.1. y W.2.

W.1. Inversiones Inmobiliarias a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Inversiones inmobiliarias” la cifra
presentada en la nota 5 de los estados financieros de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a 30 de abril de 2021 como
Valor neto contable de activos en cartera sin derecho de retracto.

W.2. Valor de mercado libre de las inversiones inmobiliarias al 30 de abril de 2021: Se entiende por “Valor de
mercado libre” el valor atribuido a cada uno de los activos, estimado por el experto independiente Gesvalt Sociedad
de Tasacion, S.A., segin aparece en el informe del experto valorador de fecha 20 de mayo de 2021, apartado A.1.
en la columna “Valor de mercado libre”. De acuerdo al citado informe, “este valor no contempla las circunstancias del
activo, es decir, su estado de ocupacion. Se trata de un parametro a utilizar para estimar el precio en el momento de
venta actual, sin tener en cuenta la situacion arrendaticia del inmueble, y el valor del inmueble a futuro. Esto incluye
una evaluacion del valor de la propiedad basado en el anélisis de comparables e informacién de mercado con
precios actuales en valor unitario de metro cuadrado construido. Es la técnica de valoracion principal para la
valoracion de la propiedad residencial”. Dicho valor no incluye el importe asociado a aquellos activos con derecho de
retracto cuyo ejercicio ha sido comunicado a la Sociedad.

X. Patrimonio neto corregido por la plusvalia de las inversiones inmobiliarias en base al “Valor de mercado
libre” (Patrimonio neto corregido) a 30 de abril de 2021: Se entiende por Patrimonio el Valor de mercada libre de
los activos de la Sociedad estimado por el experto independiente Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., segin
aparece en el informe del experto valorador de fecha 20 de mayo de 2021, apartado A.1. en la columna “Valor de
mercado libre, netos de sus fondos propios, a 30 de abril de 2021. Entendido como la suma de V y W.

Y. Acciones en circulacion a 30 de abril de 2021: Se entiende por “Acciones en circulacién” al total de acciones
emitidas por la Sociedad a 30 de abril de 2021, excluyendo las acciones propias en autocartera. Se entiende como la
resta de Y.1. menos Y.2.

Y.1. Acciones a 30 de abril de 2021: Este epigrafe corresponde a las acciones emitidas de la Sociedad a 30 de
abril de 2021 segun aparece en la nota 9 de los estados financieros intermedios de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a
30 de abril de 2021.

Y.2. Acciones propias a 30 de abril de 2021: Este epigrafe corresponde a las acciones propias de la Sociedad a
30 de abril de 2021 segun aparece en la nota 9 de los estados financieros intermedios de Almagro Capital SOCIMI,
S.A. a 30 de abril de 2021.

Z. Patrimonio neto corregido por la plusvalia de las inversiones inmobiliarias en base al “Valor de mercado
libre” por accién en circulacién a 30 de abril de 2021: Se entiende como la relacién entre la totalidad de las
acciones en circulacion de la Sociedad y el total del Patrimonio neto corregido, calculado a 30 de abril de 2021,

Entendido como el cociente de X entre Y.
ﬁuy@x

D. Francisco Lépez Posadas
Consejero
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