ADVERO Properties SOCIMI, S.A. Iradier, 21 — 08017 Barcelona. NIF A67077628. R.M. Barcelona, Tomo 46146, Folio 129, Hoja 510970

Barcelona, 30 de octubre de 2021

OTRA INFORMACION RELEVANTE

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (*ADVERO" o "“la Sociedad”), en cumplimiento con lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) no 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo
228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado mediante el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020
del BME MTF Equity, remite a continuacion la siguiente documentacion, elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad del emisor y sus administradores:

e Nota informativa sobre los resultados del primer semestre de 2021
e Informe de revision limitada y estados financieros intermedios a 30 de junio de 2021

e Informe del grado de cumplimiento del plan de negocio 2021

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

Atentamente,

D. Pablo Corbera Elizalde
En representacion de RIUARAN, S.L
Presidente de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
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Resultados 1r semestre 2021 y 9 meses 2021

ADVERO SIGUE CONSOLIDANDO SU CRECIMIENTO CON 6 NUEVOS ACTIVOS
DESDE EL CIERRE DEL PRIMER SEMESTRE DE 2020, BAJO ENDEUDAMIENTO
FINANCIERO Y NUEVA AMPLIACION DE CAPITAL APROBADAEN SU ULTIMA JUNTA
DE ACCIONISTAS.

=  ADVERO ha completado recientemente la revision limitada sin salvedades de sus estados financieros del primer
semestre de 2021 por parte de PwC, cuyo detalle se presenta a continuacion. Por la fecha de la presente nota
de resultados, la compania informa de los resultados no auditados a cierre del tercer trimestre de 2021, que
sitUan la cifra de negocios en 610 mil € (+39% respecto a septiembre de 2020), el EBITDA en 95 mil € (+59%), el
resultado neto en -47 mil € (-105 mil € en septiembre de 2020) por el efecto de las amortizaciones, y la
generacion de caja en 92 mil € (+601%).

=  El posicionamiento estratégico de ADVERO en vivienda de alquiler en zonas de renta media ha permitido a la
compaiiia navegar los desafios de la pandemia por Covid-19 sin efectos significativos en su plan de crecimiento.
La compaiiia ha mantenido tasas de ocupacion tradicionalmente altas durante la pandemia, sin incremento de
impago en los alquileres.

Barcelona, 30 de octubre de 2021.- ADVERO Properties Socimi, S.A., sociedad de inversion inmobiliaria
constituida en agosto de 2017 con la voluntad de facilitar la oferta de vivienda de alquiler asequible en
zonas de renta media en Espafia, ha seguido consolidando su plan de crecimiento a lo largo de 2021, a
pesar de los desafios planteados por la reciente pandemia de Covid- 19.

Desde el inicio de la pandemia en marzo de 2020, ADVERO ha completado una ampliacion de capital por
6,8 millones de euros, ha incorporado 6 activos (97 viviendas) a los 5 inmuebles (76 viviendas) en cartera
a cierre de 2019 y ha formalizado créditos por importe de 5 millones de euros a tipo medio fijo del 1,88%
y vencimiento medio a 16 afios. A cierre de septiembre, la deuda financiera neta de ADVERO
representaba el 18% del valor de su cartera, significativamente por debajo del objetivo del 30%.

En los primeros nueve meses de 2021, ADVERO situd su cifra de negocios en 610 mil euros, un
crecimiento del 39% respecto al mismo periodo de 2020. El EBITDA de la compafiia aumentd un 59%
hasta los 95 mil euros y, a pesar de que el resultado neto se situd en -47 mil euros por el efecto
principalmente de las amortizaciones (-105 mil euros en septiembre de 2020), la compaiia situd su
generacion de caja en 92 mil euros, un incremento del 601% respecto al ejercicio anterior.

Con los nuevos activos adquiridos, ADVERO cuenta actualmente con 11 inmuebles en cartera, seis de los
cuales estan ubicados en el cinturon de Barcelona (Rubi, Sabadell, Terrassa y Manresa), tres en Madrid
(barrios de Tetuan y Vallecas) y 2 en Mélaga (barrio de La Trinidad). Estos activos suman un total de 173
viviendas, 100 plazas de garaje y 59 trasteros. La inversion total a la fecha asciende a 20,6 millones de
euros para una cartera valorada, en total explotacion en régimen de alquiler, en 29,2 millones de euros,
segun tasacion independiente (revalorizacion del 41%). La explotacion de estos activos en un afio
completo deberia situar la facturacion de la compania alrededor de 1,3 millones de euros y el resultados
neto en 340 mil euros.




Evolucidn de la cuenta de pérdidas y ganancias y del balance de situacion

Tabla 1. Cuenta de Pérdidas y Ganancias 1S y gM 2020 y 2021
(en euros) 152021* 15 2020% Evol 9M 2021 9M 2020 Evol
Importe neto de la cifra de negocio 370.322  287.119 29% 610.885 438.059 39%
Gastos operativos -343.295 -247.443 -526.199 -382.394

% ingresos 93% 86% 86% 87%
Otros resultados 9-459 2.404 10.670 4.325
EBITDA 36.487 42.079  -13% 95-356 59.991  59%
Amortizacion del inmovilizado -88.805 -57.004 -139.692 -86.968
EBIT -52.318 -14.925 251% -44.336 -26.978 64%
Resultado financiero 5.068 -49.248 -110% -2.928 -78.442  -96%
Resultado neto -47.251 -64.173 -26% -47.265 -105.420  -55%
Flujo de caja operativo 41.554 -7.169 92.427 -18.452

* Resultados sujetos a revision limitada de auditoria

Los resultados de la compafiia en los primeros seis y nueve meses de 2021 reflejan principalmente:

a)

b)

@)

d)

e)

Incremento del +29% en la cifra de negocios en los primeros seis meses del ejercicio y del +39%
en el acumulado a septiembre, por el efecto de la incorporacion de nuevos activos y la
optimizacion en la gestion de los activos existentes en cartera.

Optimizacion de los gastos operativos, que descendieron del 93% sobre la cifra de negocios en
junio al 86% a cierre de septiembre de 2021, por incremento de costes de comercializacion
asociados a una mayor rotacion de los residentes durante el primer semestre, que quedo
contrarrestado por el caracter fijo de los gastos corporativos tras la incorporacion de nuevos
activos en el tercer trimestre.

Ello ocasiond una mejora significativa del EBITDA a cierre de septiembre, con unincremento del
59% frente al mismo periodo del ejercicio anterior, y tras el retroceso a cierre de junio de 2021.

Aumento de la partida de amortizaciones por la incorporacion de nuevos activos en cartera. Esta
partida no implica salida de caja, pero afecta significativamente el resultado neto del ejercicio,
segun normativa del plan general de contabilidad espafiol (a diferencia de la normativa contable
internacional). A pesar del significativo incremento en las amortizaciones, la positiva evolucion
operativa del negocio permite situar el resultado neto en los mejores niveles de los periodos
analizados (-47.265 euros a cierre de septiembre de 2021, frente a -105.420 euros a cierre del
mismo periodo del ejercicio anterior).

Dicha positiva evolucion operativa, unida al nulo efecto sobre la caja de la partida de
amortizaciones, permite a ADVERO cerrar junio de 2021 con una generacion de caja operativa
de 41.554 euros y de 92.427 euros a cierre de septiembre, frente al flujo de caja negativo en 2020
por el todavia reducido tamafio de la cartera en explotacion.



Balance de situacion

Tabla 2. Balance de situacion a 31/12/2020, 30/6/2021 y 30/9/2021

Activo 30/9/21 30/6/22* 31/12/20*
Activo no corriente 20.277.436 17.487.468 15.515.976
Inmovilizado Intangible 99 244 533
Inmovilizado Material 120.723 78.093 59.329
Inversiones Inmobiliarias 20.155.829 17.408.345 15.455.329
Inversiones financieras a largo plazo 785 785 785
Activo comriente 4.125.323 1.653.270 3.747.767
Anticipo a Proveedores 15.864 5.196 2.420
Deudores Comerciales y otras cuentas a cobrar 66.702 40.364 19.332
Inversiones financieras a corto plazo 400.677 472.995 433.944
Periodificaciones a corto plazo 6.502 17.958 7.313
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.635.577 1.116.757 3.284.758
TOTALACTIVO 24.402.759 19.140.738 19.263.743
Patrimonio Neto y Pasivo 30/9/21 30/6/21* 31/12/20*
Patrimonio neto 15.168.786 15.155.826 15.207.197
Fondos Propios 15.168.786 15.155.826 15.207.197

Capital Social 12.131.865 12.131.865 12.131.865

Prima de Emision 3.643.844 3.643.844 3.643.844

Reservas -340.836 -347.450 -338.684

Acciones y participaciones en patrimonio propias -127.544 -133.904 -138.551

Resultados de ejercicios anteriores -145.721 -145.721 -36.529

Otras Aportaciones de Socios 29.443 29.443 29.443

Resultado del Ejercicio -47.265 -47.251 -109.191

Otros instrumentos de patrimonio neto 25.000 25.000 25.000
Pasivo no corriente 8.459.101 3.613.657 3.602.691
Deudas a largo plazo 8.459.101 3.613.657 3.602.691
Pasivo corriente 774.872 371.255 453.855
Deudas a corto plazo 590.034 225.459 366.544
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 184.838 145.796 87.311
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 24.402.759 19.140.738 19.263.743

* Resultados sujetos a revision de auditoria

El balance de situacion de los periodos presentados incluye principalmente:
a) Elincremento de las inversiones inmobiliarias por la adquisicion de los activos comentados.

b) La posicion de tesoreria, de 3,6 millones de euros a cierre de septiembre, tras los créditos
hipotecarios formalizados en el tercer trimestre de 2021.

¢) Elincremento de la deuda financiera a largo plazo por los créditos formalizados hasta la fecha
con Banco de Sabadell, Bankinter y Santander.



Rentabilidad para el accionista y cobertura frente a la inflacidn

En los tres afios y medio desde el inicio de actividad, ADVERO ha consolidado un modelo de negocio
generador de valor para sus accionistas, que en 2020 demostré una gran resiliencia frente a la crisis por
Covid-1g.

A cierre de 2019, el valor neto de los activos de ADVERO (NAV) situaba su NAV por accion en 8,83 €. Tras
las nuevas adquisiciones comentadas desde el inicio de la pandemia, el NAV por accion se sitUa en 9,15
€, que no recoge la potencial generacion de valor tras la inversion en nuevos activos de los recursos
financieros actualmente disponibles (aprox 3,6 millones de euros).

La sociedad inicid su cotizacion en BME MTF Equity (antes MAB) el 8 de noviembre de 2019 a un valor de
6,50 euros por accion. A fecha de este escrito, las acciones de la compafiia cotizan a 9,25 euros, habiendo
logrado una revalorizacion del 42% desde la salida a bolsa y un 6% en los primeros nueve meses de 2021.
Esto ha sido impulsado por la generacion de valor que la compaiiia viene logrando con la incorporacion
de nuevos activos a su cartera y la optimizacion de su gestion, que sitUa actualmente su capitalizacion
bursatil en 22,4 millones de euros.

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

La Junta de Accionistas de junio de 2021 autorizd nuevas ampliaciones de capital por un importe total
aproximado de 16 millones de euros, que la compafia destinara a continuar con su plan de desarrollo.

Sobre ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

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

Sobre las acciones de ADVERO

Capital social: 2.426.373 acciones

Capitalizacion bursatil a 29/10/2021: 22,4 M€
Mercado de cotizacion: BME MTF Equity (Espafia)
Identificador del valor: YADV

ISIN: ES0105448007

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

Contacto
invesor.relations@adveroproperties.com

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































































































































































































































ADVERO Properties SOCIMI, S.A. Iradier, 21 — 08017 Barcelona. NIF A67077628. R.M. Barcelona, Tomo 46146, Folio 129, Hoja 510970

INFORME SOBRE EL GRADO DE CUMPLIMIENTO DEL PLAN DE NEGOCIO 2021

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

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

De conformidad con la anterior Circular 6/2018 (actual 3/2020 del Mercado), a continuacion se
indican las previsiones publicadas en el DIIM correspondientes al ejercicio 2021 junto con el grado
de cumplimiento de la informacion financiera de la Sociedad a 30 de junio de 2021 y 30 de
septiembre de 2021.

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

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

incorporacion a negociacion de las acciones de ADVERO a BME MFT Equity: un primero en
diciembre de 2019, otro en febrero de 2020 y un tercero en abril de 2020. Cumpliendo con dichas
estimaciones, ADVERO adquirio el primero de estos inmuebles en diciembre de 2019 (c/ Platano, en
Madrid). Sin embargo, se trataba de un activo con importantes necesidades de rehabilitacién, cuyo
proyecto ha finalizado a finales del primer trimestre de 2021. Respecto a los otros dos activos que

se proyecto que la Compaiiia podia adquirir en el primer semestre de 2020, se estaba ultimando su
incorporacion en el mes de marzo, que quedo pospuesta por el estado de excepcion decretado por
COVID-19. Finalmente, la compaiiia pudo formalizar una nueva adquisicion los Ultimos dias de junio
de 2020 (c/ Teresa Maroto, en Madrid) y la tercera en el mes de octubre de 2020 (¢/ Puerto de
Tarancén, en Madrid). Ambos inmuebles eran obras de reciente finalizacion, no comercializadas en

régimen de alquiler hasta la fecha.

Adicionalmente, la Compaiiia ha adquirido a lo largo de 2021 y hasta la fecha de este escrito 3
nuevos activos, dos de ellos en Malaga (Av. Fatima y c/ Ventura Rodriguez) y el Gltimo en el
municipio barcelonés de Martorell (Ctra. Piera). Todos ellos eran activos ya en explotacién en el

momento de su adquisicion, no contemplados inicialmente en el plan de negocios publicado en el
DIIM.




La diferente evolucion de las incorporaciones de nuevos activos respecto a lo previsto en el
momento de la admision a negociacion en BME Growth, no solo en lo relativo al calendario de
incorporaciones, sino también en cuanto al numero de activos finalmente adquiridos, hace dificil la
comparativa entre el plan de negocio publicado en noviembre de 2019 y los resultados obtenidos
hasta la fecha.

Dicho esto, el plan de negocio 2019-2021 incluido en la DIIM estimaba para el cierre del ejercicio
2021 unos ingresos de 975.852 euros y un beneficio neto de 140.408 euros, mientras que los activos
actualmente en cartera en plena explotacion a afio completo arrojarian una cifra de negocios ya
superior a la prevista en el DIIM, de en torno a 1,3 millones de euros, y un resultado neto de 340.000
euros.

Tabla 1. Cuenta de explotacion 2021 Real — 2021 DIIM

(en euros) 2021 DIIM 1520212 9gM2021  Cumpl*

Importe neto de la cifra de negocios 975.852 370.322 610.885 63%

Gastos operativos -505.803 -343.295 -526.199
Otros resultados o 9.459 10.670
EBITDA 470.049 36.487 95.356 20%
Amortizacion del inmovilizado -192.141 -88.805 -139.692
EBIT 277.908 -52.318 -44.336 -16%
Resultado financiero -137.500 5.068 -2.928 2%
Resultado neto 140.408 -47.251 -47.265  34%

* Grado de cumplimiento a cierre de septiembre de 2021

Barcelona, 30 de octubre de 2021




