NOTA SOBRE LOS VALORES

OFERTA PUBLICA DE SUSCRIPCION DE HASTA 40.000.000 DE NUEVAS ACCIONES DE ALMAGRO CAPITAL SOCIMI,
S.A. MEDIANTE UN AUMENTO DE CAPITAL DINERARIO CON EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION
PREFERENTE A UN PRECIO EFECTIVO (NOMINAL MAS PRIMA DE EMISION) DE 1,25 EUROS POR ACCION

22 de junio de 2021

La presente nota sobre los valores, redactada de conformidad con el Anexo 26 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la
Comision, 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
publica o admisién a cotizacién de valores en un mercado regulado y por el que se deroga el Reglamento (CE) n.° 809/2004 de
la Comisién (“Reglamento 2019/980°), que incluye la correspondiente nota de sintesis redactada de conformidad con el Anexo
23 del mismo texto legal, ha sido aprobada e inscrita en los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores
(“CNMV’) en el dia de hoy.
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La presente nota sobre los valores es solo una de las partes del folleto elaborado por Almagro Capital SOCIMI, S.A. (“Almagro’
o la “Sociedad”) de conformidad con el 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 piblica o admision a cotizacién de valores en un mercado regulado
y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE (“Reglamento 2017/1129"), y se complementa con la nota de sintesis incluida en
el presente documento y con el documento de registro de la Sociedad aprobado e inscrito en los registros oficiales de la CNMV en
el dia de hoy (el “Documento de Registro’), que puede consultarse en las pégina web corporativa de Almagro
(www.almagrocapital.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmyv.es).

La informacién disponible en estos sitios web no forma parte de la presente nota sobre los valores y no ha sido examinada o
aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella informacién que ha sido incorporada por referencia al presente documento.

Las Nuevas Acciones (tal y como este término se define en el apartado 1.7 de la Nota de Valores) de Almagro seran objeto de
incorporaciéon a negociacion al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (‘BME Growth’) y no seran
admitidas a negociacién en ningdn mercado regulado a los efectos de lo dispuesto en la Directiva 2014/65/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 15 de mayo de 2014, relativa a los mercados de instrumentos financieros y por la que se modifican la
Directiva 2002/92/CE y la Directiva 2011/61/UE y el Real Decreto-ley 21/2017, de 29 de diciembre, de medidas urgentes para la
adaptacion del derecho espariol a la normativa de la Unién Europea en materia del mercado de valores.


http://www.almagrocapital.com/
http://www.cnmv.es/

INFORMACION IMPORTANTE

El folleto, compuesto por (i) el Documento de Registro; (ii) la presente nota sobre valores de la Unién de crecimiento para valores
participativos elaborada de conformidad con el Anexo 26 del Reglamento 2019/980 (la “Nota de Valores”); y (iii) la nota de
sintesis especifica del folleto de la Unién de crecimiento, elaborada de conformidad con el Anexo 23 del Reglamento 2019/980 e
incluida en la Nota de Valores (la “Nota de Sintesis” y, conjuntamente con el Documento de Registro y la Nota de Valores, el
“Folleto”), tendra un periodo de validez de 12 meses desde la fecha de aprobacion de la Nota de Valores y la Nota de Sintesis
por la CNMV. No obstante, al referirse el Folleto a la oferta publica de suscripcion de las Nuevas Acciones, su periodo de validez
terminara con la incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones en BME Growth.

Se advierte de que la obligacion de incorporar un suplemento al Folleto cuando se haya producido, después de su aprobacion,
alguin nuevo factor significativo, error material o inexactitud grave relacionados con la informacion incluida en dicho documento
que pueda afectar a la evaluacion de los valores no aplicara en caso de que el Folleto ya no sea vélido conforme a lo indicado
en el parrafo anterior.

El Folleto (i) no debe publicarse o distribuirse a personas residentes en Australia, Canada, Estados Unidos de América, Japon,
Reino Unido, Sudafrica o cualesquiera otros paises en los que la distribucién de dicha informacion esta restringida por la ley; y
(i) no constituye una oferta de venta, ni una solicitud de ofertas de compra de valores en Australia, Canada, Estados Unidos de
América, Japdn, Reino Unido, Sudéfrica ni en ningun otro pais en el que sea ilegal realizar una oferta o solicitud de esa
naturaleza.

La distribucion del Folleto, cualquier otra oferta 0 material publicitario en relacion con el Aumento (tal y como este término se
define en el apartado 1.7 de la Nota de Valores) o la transmisién de las Nuevas Acciones en jurisdicciones distintas a Espafia
podria estar restringida o prohibida por disposicién legal o reglamentaria y, por tanto, aquellas personas en cuya posesion se
halle el Folleto (o alguna parte de las que lo conforma) deberan informarse sobre el cumplimiento de tales restricciones o
prohibiciones.

Las Nuevas Acciones no han sido ni seran registradas de conformidad con la United States Securities Act de 1933 en su
redaccién actual ni con la normativa de mercado de valores de ninglin estado u otra jurisdiccion de Estados Unidos de América.
En este sentido, en el Aumento, las personas que (i) se encuentren en cualquier pais del Espacio Econdmico Europeo distinto
de Espafia o en el Reino Unido y tengan la condicion de inversores cualificados, segun se define este término en el articulo 2(e)
del Reglamento 2017/1129 o en el articulo 2 del Reglamento 2017/1129 tal y como forma parte de la legislacion nacional de
Reino Unido en virtud del European Union (Withdrawal) Act 2018, respectivamente; (i) sean, sélo en Espafia, (a) accionistas
actuales de Almagro; o (b) terceros inversores, incluyendo clientes de banca privada; o (iii) se encuentren fuera del Espacio
Econdmico Europeo, del Reino Unido y de los Estados Unidos de América y tengan la condicion de inversores cualificados de
acuerdo con la legislacion aplicable en el pais correspondiente, en todo caso en la medida en que la suscripcion y el pago de las
Nuevas Acciones no requieran el registro de un folleto o aprobacion de ningUn tipo, podran presentar 6rdenes a los Managers
(tal y como este término se define en el apartado “Factores de Riesgo” de la Nota de Valores) para suscribir Nuevas Acciones.
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NOTA DE SINTESIS

La Nota de Sintesis, elaborada de conformidad con el Anexo 23 del Reglamento 2019/980, es solo una de las partes del Folleto y, conforme se ha indicado
anteriormente, se complementa con la Nota de Valores y el Documento de Registro. Puede consultarse en la pagina web corporativa de Almagro
(www.almagrocapital.com) y en la pagina web de la Comision Nacional del Mercado de Valores (“CNMV”) (www.cnmv.es). Se hace constar que la informacion
disponible en estos sitios web no forma parte de la Nota de Valores y no ha sido examinada o aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella informacion que
ha sido incorporada por referencia al presente documento.

1. INTRODUCCION
1.1. Denominacidn y nimero internacional de identificacion de los valores

- Denominacion del emisor: Almagro Capital SOCIMI, S.A.

- Numero de identificacion de los valores: las acciones de la Sociedad estan incorporadas a negociacion en BME Growth de BME MTF Equity (‘BME
Growth”) y su codigo ISIN es el ES0105389003. La Agencia Nacional de Codificacion de Valores (ANCV), entidad dependiente de la CNMV, ha
asignado el codigo ISIN provisional ES0105389037 a las Nuevas Acciones (tal y como este término se define en el punto 4.1 de la Nota de Sintesis)
hasta que, una vez incorporadas a negociacion, se equiparen a las actuales acciones de la Sociedad.

1.2. Identidad y datos de contacto del emisor

- Identidad del emisor: el nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) de Almagro es A-87858908 y su codigo identificador de entidad juridica (LEI) es el
95980076R4WYKTV45U37.

- Datos de contacto del emisor: los datos de contacto de Almagro son los siguientes:

. Paseo de la Castellana 123, escalera derecha 9°B, Madrid (Espafia)
. (+34) 918 28 02 95

. info@almagrocapital.com
1.3. Identidad y datos de contacto de la autoridad competente

. Comisién Nacional del Mercado de Valores
. Calle Edison, 4, 28006 Madrid (Espafa)
. 900 53 50 15

1.4. Fecha de aprobacién

La Nota de Valores, que incluye esta Nota de Sintesis, ha sido aprobada e inscrita en los registros oficiales de la CNMV el 22 de junio de 2021. Por su parte, el
Documento de Registro ha sido aprobado e inscrito en los registros oficiales de la CNMV el 22 de junio de 2021.

1.5. Advertencias

- La Nota de Sintesis debe leerse como una introduccién al folleto de la Union de crecimiento. Toda decision del inversor de invertir en las Nuevas
Acciones debe basarse en la consideracion del folleto de la Union de crecimiento en su conjunto.

- El inversor podria perder total o parcialmente el capital invertido.

- Si se presentara ante un tribunal cualquier demanda relacionada con la informacion contenida en el folleto de la Union de crecimiento, es posible que
el inversor demandante, en virtud del derecho nacional de los Estados Miembros, tenga que soportar los gastos de la traduccion del folleto de la Unién
de crecimiento antes de iniciar el procedimiento judicial.

- Solo habra lugar a la responsabilidad civil de las personas que hayan presentado esta Nota de Sintesis, incluida su traduccion, cuando, leida
conjuntamente con las demas partes del folleto de la Union de crecimiento, la Nota de Sintesis sea engafiosa, inexacta o incoherente u omita
informacion fundamental para ayudar a los inversores a determinar si invierten 0 no en las Nuevas Acciones.

2, INFORMACION FUNDAMENTAL SOBRE EL EMISOR

2.1. £Quién es el emisor de los valores?

Almagro es una sociedad anénima espafiola que opera bajo normativa espafiola y esta sujeta 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 “LSC”) y, como consecuencia del acogimiento de Almagro al régimen
fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn Inmobiliaria (SOCIMI), también esta sujeta al régimen juridico previsto en la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley SOCIMI’).

Almagro es una sociedad patrimonialista, 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 principal de Aimagro consiste en adquirir viviendas propiedad de personas
de la tercera edad a un precio que implique un descuento significativo respecto de su valor de mercado con objeto de arrendarselas con caracter vitalicio y, por
tanto, durante un periodo de tiempo ligado a la esperanza de vida del vendedor. De tal modo que Almagro, 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. A la fecha de la Nota de Sintesis, la Sociedad es titular
de 91 inmuebles (excluidos un local comercial que se corresponde con uno de los sitos en Almansa 22 y los activos sobre los que existe 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) situados en su totalidad en la provincia de Madrid.
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Almagro desarrolla su estrategia de adquisicién de activos inmobiliarios mediante tres tipos 0 modelos de operaciones cuyo detalle se explica en profundidad en
el punto 2.2.1 “Estrategia y objetivos” del Documento de Registro:

. Modelo “Vivienda Inversa”: se caracteriza por la adquisicién del activo con un descuento sobre el precio de mercado. En unidad de acto con la
formalizacion de la escritura de compraventa, los vendedores y Almagro suscriben el correspondiente contrato de arrendamiento cuya duracién
pretende cubrir ampliamente la esperanza de vida de los vendedores (futuros arrendatarios). El contrato de arrendamiento se estructura en dos
periodos de tiempo diferenciados: un primer periodo en el que hay un precio aplazado cuyas cuotas se fijan en funcién 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 y un segundo periodo en el que el importe de la renta de alquiler viene a coincidir con la cuota de la comunidad de
propietarios correspondiente a cada inmueble.

. Modelo “Sale&Leaseback”: se caracteriza porque Almagro adquiere el activo y, en unidad de acto, formaliza un contrato de arrendamiento para que
el vendedor pueda quedarse como arrendatario en el inmueble. 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.

. 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 de la vivienda.

La siguiente tabla recoge la informacion publica disponible emitida de conformidad con la Circular 3/2020 de BME Growth sobre informacion a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth respecto de los principales accionistas de Almagro (esto es, cuando cualquier accionista
alcanza, supera o desciende del 5% del capital social y sus sucesivos mdiltiplos) a la fecha de la Nota de Valores:

Accionista Total de derechos de voto (%)
Directo Indirecto
IDEIVANIES, S.A. ..o seeeeeeeeeeessseeennseseee 21,9% -
Aligrupo Business Opportunities, S.L...............ccccooemrrrerrrrrvvveneens 11,3% -
Preventiva Compaiiia de Seguros y Reaseguros, SAA.............. 5,3% -
TOtAl oot s 38,5%

A la fecha de la Nota de Valores, el consejo de administracion de la Sociedad esta conformado por los siguientes diez miembros: D. Juan Bautista Jordano
Pérez (Presidente y consejero independiente), D. Luis de Ulibarri San Vicente (Vicepresidente ejecutivo), D. Francisco Javier Lopez Posadas (consejero
ejecutivo representante persona fisica de Inverlo, S.L.), D. Eduardo Héctor Minardi (consejero independiente), D. José Maria Martin Gavin (consejero dominical
en representacion de Preventiva, Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A.), D. Daniel Torregrosa Serra (consejero dominical representante persona fisica de
Aligrupo Business Opportunities, S.L.), D. José Miguel Isidro Rincon (consejero dominical representante persona fisica de Ibervalles, S.A.), D. Enrique Isidro
Rincon (consejero dominical en representacion de Ibervalles, S.A.), D. Enrique Sanz Fernandez Lomana (consejero dominical representante persona fisica de
Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija) y D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier (consejero independiente).

Tal y como se describe detalladamente en el apartado 2.2 del Documento de Registro, se hace constar que la Sociedad esta gestionada externamente por
Almagro Capital Gestion, S.L. (la “Gestora”) de conformidad con el contrato de gestion suscrito por la Sociedad y la Gestora el 25 de julio de 2017, el cual fue
novado, en su integridad, con fechas 8 de abril de 2019 y 29 de octubre de 2020.

2.2 £.Cudl es la informacién financiera fundamental relativa al emisor?

Las siguientes tablas incluyen informacion financiera seleccionada de Almagro, redondeada a miles de euros, correspondiente a los ejercicios 2019 y 2020 e
informacion no auditada correspondiente a los cuatro primeros meses del ejercicio 2021. Los estados financieros de Almagro correspondientes a los ejercicios
2019y 2020 han sido auditados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

. Informacion seleccionada del estado de situacién financiera:
A 30 de abril de A 31 de diciembre de
2021 2020 2019
(no auditado) auditado auditado
(en miles de euros)
Total aCtiVO...........vveeeereeceeses 54.636 51.828 33.061
Patrimonio neto..........ccccceeviercvriiennes 38.715 39.053 24.156
Total patrimonio neto y pasivo........ 54.636 51.828 33.061
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. Informacion seleccionada de la cuenta de resultados:
Para el ejercicio cerrado el 31 de

Para:l PT‘;’B’? diciembre de

cerrado e e

abril de 2021 2020 2019
(no auditado) auditado auditado

(en miles de euros)

Importe neto de la cifra de NEGOCIOS ........c.curveureucrierierinrierierinens 333 689 468
Resultados de explotacion (293) (939) (699)
Resultado del ejercicio (349) (1.052) (805)
. Informacion seleccionada del estado de flujos de efectivo:
A 31 de diciembre de
A 30 de abril de
2021 2020 2019
(no auditado) auditado auditado
(en miles de euros)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion....... (941) (1.608) (421)
Flujos de efectivo de las actividades de inversion........... (9.353) (8.737) (14.702)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion ..... 2135 19.145 20.085

La siguiente tabla recoge las principales magnitudes y ratios financieros de Almagro a 30 de abril de 2021y a 31 de diciembre de 2020 y 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 los activos® 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 metodologia RICS®6............ 61.640.924 49.440.165 32.695.084,69
Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de
arrendamiento suscritos) bajo la metodologia RICS(“)(g) . 54.007.800 42.813.800 26.241.300
NAV (Net Asset Value)® 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
Deuda financiera neta®® 1.475.999,45 (8.807.194,41) (3.202.758,87)
LTV (sobre la deuda financiera bruta) (%)™ 20,7% 22,9% 25,1%
LTV (sobre la deuda financiera neta) (%)!""... 2,7% (20,6%) (12,2%)

(1) Se excluyen de las cifras de esta columna los 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 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 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 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 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 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 segln 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 Aimagro a 30 de abril de 2021 asciende
a54.007.800 euros.

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

6/50



23.

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

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 accién es un APM, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta
medida alternativa de rendimiento.

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

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

Calculado como la division 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 un APM, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa
de rendimiento.

Calculado como la division del importe relativo a la deuda financiera neta entre la valoracion de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos de
arrendamiento suscritos) bajo la metodologia RICS. LTV es un APM, véase el apartado 8 del Documento de Registro para mas informacion sobre esta medida alternativa
de rendimiento.

Principales riesgos especificos del emisor

Los factores de riesgo especificos mas importantes del emisor son los siguientes:

3.
3.1

Riesgos derivados de la crisis sanitaria del Covid-19 y sus consecuencias econémicas y sociales a nivel global: la propagacion global del
Covid-19 y la adopcién, en una mayoria de paises, de medidas extraordinarias para paliar sus efectos sobre la salud publica, tales como la
paralizacion de parte de la actividad econdmica y el confinamiento de la poblacion, estan teniendo un impacto contractivo muy severo sobre el PIB y el
empleo en todo el mundo. Aunque la accion decidida de las distintas autoridades, nacionales y supranacionales, contribuira a paliar esos efectos, su
magnitud sigue siendo, por el momento, muy incierta y, en consecuencia, actualmente se desconocen las consecuencias que el COVID-19 podra
tener sobre las actividades y los resultados de Almagro.

Riesgos derivados de la gestion por parte de un tercero y dependencia de la gestora: la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente
y, ademas, la capacidad de la Gestora depende significativamente de su actual equipo directivo y, por tanto, la salida de alguno de sus actuales
directivos podria tener un efecto desfavorable en la gestion de la Sociedad. 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 el negocio, los
resultados o la situacién financiera de Almagro.

Riesgo de pérdidas continuadas y de imposibilidad de compensar bases imponibles negativas generadas en ejercicios anteriores: durante
los ultimos tres ejercicios la actividad de negocio llevada a cabo por Aimagro ha generado pérdidas. Dichas pérdidas podrian seguir produciéndose o
incluso incrementarse, con lo que podria existir un impacto sustancial adverso sobre las actividades, resultados o situacién financiera de Aimagro.

Riesgos asociados al sector inmobiliario: Almagro es una sociedad que est4 concentrada en el sector residencial, que es un sector altamente
competitivo, ciclico y que se ve afectado por factores externos tales como la crisis del COVID-19.

Riesgos relativos al endeudamiento de la Sociedad: el incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacion podria afectar de un modo
adverso a los resultados de Almagro.

Riesgo relacionado con la capacidad de Almagro de retener a sus inquilinos o conseguir nuevos: 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 disminucion de sus ingresos.

Riesgo relacionado con la alta competitividad del sector en el que opera la Sociedad: El sector inmobiliario residencial en el que opera Almagro
es competitivo y estd fragmentado, caracterizandose 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.

Riesgo de valoracion: Gesvalt ha realizado una valoracion de la cartera de activos de Aimagro a 30 de abril de 2021. Gesvalt emiti6 el 14 de mayo
de 2021 el referido informe de valoracion y, por tanto, su valoracion no incluye los activos inmobiliarios adquiridos por la Sociedad con posterioridad a
dicha fecha. En caso de que el mercado o los activos no evolucionen conforme a las hipétesis adoptadas por Gesvalt, esto podria llegar a impactar en el
valor de los activos y, por tanto, en el de la propia Sociedad.

Riesgos fiscales: (i) la pérdida de la condicion de SOCIMI por parte de Almagro podria afectarle negativamente; y (ii) riesgo relativo a la obligacion de
pago del gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a accionistas significativos
si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés: los intereses de la Gestora y de los consejeros de Almagro podrian diferir de los intereses del
resto de accionistas de la Sociedad y de la propia Sociedad.

INFORMACION FUNDAMENTAL SOBRE LOS VALORES
¢2.Cuadles son las principales caracteristicas de los valores?

La Sociedad tiene previsto emitir un maximo de 40.000.000 de Nuevas Acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las
acciones de la Sociedad actualmente en circulacion. Las Nuevas Acciones se emitiran en euros. Las Nuevas Acciones a emitir en virtud del Aumento (segln se
define en el punto 4.1 de la Nota de Sintesis) seran acciones ordinarias de la Sociedad de 1,00 euro de valor nominal cada una, representadas mediante
anotaciones en cuenta, de la misma clase y serie que las existentes, y otorgaran a sus titulares los mismos derechos que tienen atribuidos actualmente los
titulares de las acciones de la Sociedad en circulacién.
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Las Nuevas Acciones otorgaran a sus titulares los derechos previstos para los accionistas en la LSC y en los estatutos sociales de Almagro, entre otros: (i)
derecho a dividendos; (ii) derecho de voto; (iii) derecho de suscripcion preferente y asignacion gratuita; (iv) derecho de participacion en beneficios; (v) derecho
de participacién en cualquier excedente en caso de liquidacion; y (vi) derecho de informacion.

Las Nuevas Acciones otorgaran el derecho a participar en el patrimonio resultante de la liquidacion de la Sociedad en los mismos términos que las restantes
acciones de la Sociedad, una vez satisfechos los derechos correspondientes a sus acreedores, y de acuerdo con lo previsto en la LSC y en los estatutos sociales
de la Sociedad.

Almagro no tiene establecida una politica de dividendos o de distribucion de resultados. Sin perjuicio de lo anterior, Almagro se encuentra sometida al régimen
fiscal especial de las SOCIMIs en relacién con el reparto de dividendos previsto, entre otros, en la Ley SOCIMI. Se hace constar que desde la fecha de
constitucion de la Sociedad y hasta la fecha de la Nota de Sintesis la Sociedad ha tenido pérdidas y, por tanto, no ha procedido acordar distribucién alguna de
dividendos.

3.2, ;Ddnde se negociaran los valores?

La Sociedad solicitara la incorporacidn a negociacion de las Nuevas Acciones en BME Growth.

3.3. ¢2Hay alguna garantia vinculada a los valores?

No aplicable.

34. 2. Cudles son los principales riesgos especificos de los valores?

Los factores de riesgo especificos mas importantes de las Nuevas Acciones son los siguientes:

- La liquidez de las acciones de la Sociedad es reducida al estar cotizadas en BME Growth bajo la modalidad “fixing” y su precio de cotizacién puede
fluctuar por diversos factores, muchos de los cuales estan fuera del control de la Sociedad.

- El precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad puede situarse por debajo del correspondiente precio de suscripcion, en cuyo caso, los
suscriptores no podrian vender sus acciones a un precio igual o superior al que se emiten las Nuevas Acciones.

- El Aumento no esta asegurado y, por tanto, podria no suscribirse en su totalidad, y los accionistas e inversores que soliciten Nuevas Acciones no
podran cancelar sus ordenes de suscripcion.

- El precio de las acciones de la Sociedad puede reducirse significativamente como resultado del Aumento.
4. INFORMACION FUNDAMENTAL SOBRE LA OFERTA

41. £En qué condiciones y plazos puedo invertir en este valor?
- Condiciones generales del Aumento, calendario tentativo y plan de distribucion

La Sociedad pretende ejecutar un aumento de capital dinerario con exclusion del derecho de suscripcién preferente mediante la emision y puesta en circulacion
de 40.000.000 de nuevas acciones (las “Nuevas Acciones”) a un precio efectivo (nominal mas prima de emision) de 1,25 euros por accion (el “Aumento”).

En el marco del Aumento, la Sociedad pretende emitir un maximo de 40.000.000 de Nuevas Acciones con exclusion del derecho de suscripcion preferente. El
precio de suscripcion efectivo del Aumento, que debera ser abonado en euros, es de 1,25 euros por accién (el “Precio de Suscripcion”).

El periodo de colocacion del Aumento, en su caso, comenzara cuando el consejo de administracion de Almagro, o las personas en las que el consejo de
administracion delegue las correspondientes facultades, decidan, a su total discrecion, sobre la ejecucion del Aumento, en cualquier momento desde la fecha de
la Nota de Valores, sobre la base de, y tomando en consideracion, entre otras, las condiciones generales del mercado. En cualquier caso, la Sociedad anunciara
el comienzo del Aumento y el calendario tentativo actualizado, en su caso, mediante la publicacién de la correspondiente comunicacion de otra informacion
relevante. La Sociedad asignara discrecionalmente las Nuevas Acciones entre aquellos interesados que hubiesen remitido érdenes de suscripcion.

En el supuesto de que con motivo de cualquier nuevo factor significativo, error material o inexactitud grave relativo a la informacion incluida en el Documento de
Registro o en la Nota de Valores que pueda afectar a la evaluacién de los valores, se publique un suplemento de conformidad con el articulo 23 del Reglamento
2017/1129, durante los tres dias habiles siguientes a la fecha de publicacién del suplemento se podrén revocar las 6rdenes de suscripcion realizadas antes de la
publicacién del suplemento por los interesados, a condicién de que el nuevo factor significativo, error material o inexactitud grave mencionado haya aparecido, o
se haya detectado, entre la fecha de aprobacion del Folleto y la fecha del cierre del periodo de oferta o del inicio de la cotizacidon en un mercado regulado, si esta
Ultima fuera posterior; en consecuencia, en el presente caso este plazo finalizara al momento de otorgamiento de la escritura publica de cierre del Aumento de
conformidad con el articulo 508 de la LSC (previsto segun el calendario provisional para el 6 de julio de 2021), esto es la fecha de cierre del periodo de la oferta.

La tabla resumen con el calendario incluida a continuacion recoge ciertas fechas importantes en relacion con el Aumento. No obstante lo indicado en la referida
tabla, las fechas indicadas son tentativas y estimativas y no limitaran la capacidad de la Sociedad de ejecutar el Aumento en el plazo previsto en la Nota de
Valores.

Hito principal En o alrededor del
Aprobacion de la Nota de Valores por la CNMV 22 de junio de 2021
Comunicacioén a BME Growth anunciando la aprobacién y registro de la Nota de Valores 22 de junio de 2021
Comunicacioén a BME Growth anunciando el lanzamiento del Aumento 22 de junio de 2021
Inicio del periodo de road-show 23 de junio de 2021

5 de julio de 2021
5 de julio de 2021
5 de julio de 2021
6 de julio de 2021

Finalizacién del periodo de road-show
Sizing del Aumento
Comunicacioén a BME Growth anunciando la finalizacién del periodo de road-show y el calendario final del Aumento
Desembolso (pre-funding) por el Banco Pre-financiador de las Nuevas Acciones suscritas
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Hito principal En o alrededor del
Otorgamiento de la escritura publica de Cierme del AUMENTO. ..ottt ettt 6 de julio de 2021
Inscripcion de las Nuevas Acciones emitidas en Iberclear. 6 de julio de 2021
Aprobacién de la incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones emitidas en BME Growth.. 6 de julio de 2021
Ejecucion de la(s) Operacion(es) Especial(es) para la transmision de las Nuevas Acciones.... 6 de julio de 2021
Dia de inicio de cotizacion estimado de las Nuevas Acciones emitidas en BME Growth .... 7 de julio de 2021
Fecha de liquidacion de la(s) Operacion(es) Especial(es) para la transmisién de las Nuevas Acciones .. 8 de julio de 2021
Inscripcion de la escritura publica de cierre del Aumento en el Registro Mercantil.............c.oceeecrneincrneineeseseeineies 13 de julio de 2021
Comunicacion a BME Growth anunciando la inscripcion de la escritura publica de cierre del Aumento en el Registro Mercantil... 13 de julio de 2021

- Compromisos de suscripcion

Ibervalles ha manifestado a la Sociedad su intencién de mantener un 20% del capital social de la Sociedad tras el Aumento y, por tanto, suscribira el nimero de
acciones necesarias para alcanzar dicho porcentaje tras su ejecucion. Los restantes miembros del consejo de administracion de la Sociedad, no han informado a
la Sociedad sobre sus intenciones respecto a la suscripcion de Nuevas Acciones.

- Dilucién

Los actuales accionistas de Almagro veran diluida su participacion en caso de que se ejecute, ya sea total o parcialmente, el Aumento. Asumiendo que las
Nuevas Acciones fueran suscritas integramente por terceros inversores, la participacion de los actuales accionistas de la Sociedad representaria el 48,95% del
ntmero total de acciones de la Sociedad tras la ejecucion del Aumento, lo que supondria una dilucién del 51,05%.

- Gastos

Esta previsto que los gastos totales derivados del Aumento asciendan a un total de aproximadamente 1.410.000 euros (asumiendo la colocacion de todas las
Nuevas Acciones).

El Aumento se efectua libre de gastos para los suscriptores de las Nuevas Acciones. Almagro no repercutira gasto alguno a los suscriptores en relacién con la
suscripcion de las Nuevas Acciones y no se devengaran gastos por la primera inscripcion de las Nuevas Acciones en los registros contables de las Entidades
Participantes, que seran abonados por la Sociedad.

No obstante lo anterior, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion de las Nuevas Acciones podran establecer, de acuerdo con la
legislacion vigente y sus tarifas publicadas, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de administracion que libremente determinen derivados del
mantenimiento de los valores en los registros contables. Asimismo, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion podran establecer,
de acuerdo con la legislacién vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de tramitacion de érdenes de suscripcion de valores que libremente
determinen.

42, ZPor qué se ha elaborado este folleto?

- Motivos del Aumento: el Aumento tiene como objeto la obtencion de los fondos suficientes para dotar a la Sociedad de los recursos de capital
necesarios (siempre respetando la politica de apalancamiento de la Sociedad) para continuar con su estrategia de expansion y crecimiento, mediante
la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios que cumplan los requisitos establecidos por su estrategia de inversion. Asi, en los Gltimos meses, el
ritmo de adquisiciones de inmuebles por la Sociedad para su arrendamiento ha continuado incrementandose. Ademas, atendiendo a las
circunstancias concurrentes, la Sociedad espera que su mercado de inversién potencial continlie en ascenso. En este sentido, la Sociedad continta
analizando de manera constante oportunidades de inversion en el marco de su estrategia. La materializacién de estas oportunidades implicaria la
realizacion de desembolsos significativos en el corto y medio plazo.

En el actual entorno, que presenta interesantes oportunidades de inversion, y con la prioridad de mantener una sélida posicién de recursos propios y
una adecuada proporcion respecto de los recursos ajenos, el Aumento permitiria a Almagro, entre otros: (i) alcanzar una capitalizacion superior,
aumentando asi la eficiencia de la Sociedad para los accionistas, al diluir sus costes operativos sobre un volumen de recursos mayor; (i) disponer de
mayor capacidad en la seleccién y ejecucion de oportunidades; (jii) asegurar en el corto y medio plazo la disponibilidad de fondos para atender esas
oportunidades; v (iv) facilitar la materializacion de oportunidades de adquisicion de activos que estan siendo objeto de analisis por la Sociedad en la
actualidad.

- Importe neto estimado de los ingresos: los ingresos estimados netos totales, descontados los gastos previstos antes referidos, ascenderian a,
aproximadamente, 48.590.000 euros (asumiendo la colocacién de todas las Nuevas Acciones).

- Aseguramiento: Los Managers no aseguraran la colocacion de la totalidad de las Nuevas Acciones que se emitan en el marco del Aumento. Sin
perjuicio de lo anterior, los Managers asumiran las Nuevas Acciones asignadas por Almagro a sus respectivos clientes que hubieran remitido 6rdenes
de suscripcion y no hubiesen realizado el desembolso correspondiente en el plazo previsto.

- Potenciales conflictos de interés que afecten a la oferta: la Gestora es accionista de la Sociedad y esta situacion podria conllevar un conflicto de
interés, dado que, en su condicién de accionista y gestor de activos de la Sociedad, podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion encaminadas a
maximizar su inversion de un modo acelerado o con asuncién de mayores riesgos, lo cual podria entrar en conflicto con los intereses de otros
potenciales accionistas de la Sociedad.

4.3. 2Quién es el oferente o la persona que solicita la incorporacién a negociacion?

El oferente de las Nuevas Acciones es Aimagro (véase el apartado 1 de la Nota de Sintesis en relacion con la informacion sobre el emisor).
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FACTORES DE RIESGO

Cualquier inversion en las Nuevas Acciones (tal y como este término se define en el apartado 1.7 de la Nota de Valores)
comportan un elevado nivel de riesgo. Antes de adoptar una decision de inversion en relacion con las Nuevas Acciones debe
considerar detenidamente los riesgos e incertidumbres descritos en el presente apartado, asi como los descritos en el apartado
3 del Documento de Registro. Los riesgos descritos a continuacion sobre las Nuevas Acciones son aquellos que la Sociedad
considera materiales, especificos y relevantes para que un inversor tome una decision de inversién y estan basados en la
informacién contenida en el Folleto y, en particular, en la Nota de Valores. Si cualquiera de los riesgos aqui descritos, asi como
los previstos en el referido apartado 3 del Documento de Registro, se materializa, los negocios, las perspectivas, los resultados
operativos, la situacion financiera o los flujos de caja de la Sociedad podrian verse afectados de forma material. El precio de
cotizacion de las Nuevas Acciones podria bajar debido a cualquiera de estos riesgos e incertidumbres, y los inversores podrian
perder la totalidad o parte de su inversion.

Si bien la Sociedad considera que los riesgos descritos en el presente apartado son los principales riesgos que podrian afectar
especificamente a los valores de la Sociedad, puede haber otros riesgos e incertidumbres no identificados en el presente
apartado por su naturaleza genérica, porque la Sociedad considere que no son materiales o porque sean desconocidos por la
Sociedad a la fecha de la Nota de Valores y que, no obstante, podrian tener un impacto material adverso en los negocios, las
perspectivas, los resultados operativos, la situacion financiera o los flujos de caja de la Sociedad. Tales riesgos incluyen, entre
otros, cualquier retraso en la incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones, lo que podria limitar significativamente su
liquidez y dificultaria su transmision hasta que fueran incorporadas a negociacion; los accionistas de Almagro residentes en
paises con divisas distintas del euro o cuya divisa funcional sea distinta al euro pueden tener un riesgo de inversion adicional
ligado a las variaciones de los tipos de cambio relacionados con la tenencia de las acciones de Almagro.

Como ya se ha indicado, cualquiera de estos riesgos, si se materializase, podria tener un impacto material adverso en los
negocios, las perspectivas, los resultados operativos, la situacion financiera o los flujos de caja de la Sociedad, asi como en el
precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad que se encuentran incorporadas a negociacion en BME Growth. Ademas, la
materializacion de cualquiera de estos riesgos podria conllevar, asimismo, una pérdida total o parcial de la inversién realizada
por los accionistas o potenciales inversores.

Los accionistas de Almagro e inversores deben considerar detenidamente si una inversion en las Nuevas Acciones es adecuada
para ellos a la vista de la informacién contenida en el Folleto y de sus circunstancias personales. Si cualquier destinatario del
Folleto tiene alguna duda sobre las medidas que debe tomar, debe consultar a un asesor profesional independiente
especializado en el asesoramiento en la adquisicion de valores, a fin de analizar detenidamente los riesgos asociados a la
inversion y tenencia de las Nuevas Acciones.

Los accionistas de Almagro e inversores deben revisar detenidamente todo el Folleto y alcanzar sus propias opiniones y
decisiones sobre las ventajas y los riesgos de invertir en las Nuevas Acciones. Ademas, deberan consultar con sus asesores
financieros, juridicos y fiscales a fin de analizar detenidamente los riesgos asociados a la inversion y tenencia de las Nuevas
Acciones.

La liquidez de las acciones de la Sociedad es reducida al estar cotizadas en BME Growth bajo la modalidad “fixing” y
su precio de cotizacion puede fluctuar por diversos factores, muchos de los cuales estan fuera del control de la
Sociedad

Las acciones de Almagro estan incorporadas a negociacion bajo la modalidad “fixing” en BME Growth, esto es, en un sistema
multilateral de negociacién, lo que supone una liquidez reducida. En este sentido, no existen garantias respecto de los
volumenes de contratacion y liquidez. La transmisién de las acciones de Aimagro puede estar sujeta a la existencia de 6rdenes
de compra, sin perjuicio de la limitada liquidez concedida por el Proveedor de Liquidez (tal y como este término se define mas
adelante) con respecto a las acciones de la Sociedad.

El volumen total de contratacién de las acciones de Almagro durante el ejercicio 2020 ha sido de 2.233.514 acciones, lo que
equivale a un volumen negociado total de 2.523.304 euros. Por su parte, el volumen total y el volumen medio diario de
contratacién de acciones de Almagro durante el primer cuatrimestre del ejercicio 2021 ha sido de 811.339 acciones (928.153
euros) y 9.775 acciones (11.182 euros), respectivamente.
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La inversion en acciones de la Sociedad podria conllevar por tanto una liquidez inferior en relacidén con otras compafiias de
mayor tamafio cuyas acciones se encuentren admitidas a negociacion en mercados regulados. En consecuencia, aquellos
accionistas que inviertan en acciones de la Sociedad podrian tener dificultades para realizar una desinversion por no encontrar
contrapartida para sus acciones.

Almagro suscribi6 el 7 de diciembre de 2018 un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez (el
“Proveedor de Liquidez’), entidad encargada de la llevanza del libro registro de acciones y proveedor de liquidez con el fin de
favorecer la liquidez de las acciones de la Sociedad en BME Growth, respetando asi la normativa vigente aplicable a las
sociedades incorporadas a BME Growth. Para mas informacion véase el apartado 5.6.4 de la Nota de Valores.

Por Gltimo, se indica que el precio de las acciones de Aimagro puede no reflejar siempre con exactitud el valor subyacente del
negocio de Almagro. Su precio y valor pueden variar, y los inversores pueden obtener un importe inferior al originalmente
invertido y, ademas de verse afectados por los resultados operativos reales o previstos de la Sociedad, fluctuar
significativamente como resultado de una variedad de factores, algunos especificos de la Sociedad y de sus operaciones y
otros, como los que pueden afectar al conjunto del sector de actividad de la Sociedad, que estan fuera del control de la
Sociedad.

El precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad puede situarse por debajo del correspondiente precio de
suscripcion, en cuyo caso, los suscriptores no podrian vender sus acciones a un precio igual o superior al que se
emiten las Nuevas Acciones

La Sociedad no puede asegurar que las Nuevas Acciones que se emitan vayan a cotizar en el futuro a un precio igual o superior
al precio efectivo (nominal mas prima) al que se realiza la emision de las Nuevas Acciones (esto es, 1,25 euros por cada Nueva
Accion). A 17 de junio de 2021, el precio de cotizacidn de las acciones de Almagro en BME Growth ascendia a 1,28 euros por
accion.

El precio de cotizacion de las acciones de Almagro puede ser volatil y sufrir oscilaciones relevantes en breves periodos
temporales. Factores tales como los resultados de explotacién o la situacion financiera real o prevista de Almagro, la evolucion
del sector de actividad en el que opera, la situacion de los mercados financieros espafioles e internacionales, operaciones de
venta de acciones de la Sociedad o la percepcion de que éstas pudieran realizarse, un reducido volumen de contratacion de las
acciones, la percepcion sobre el éxito o el impacto del Aumento (tal y como este término se define en el apartado 1.7 de la Nota
de Valores), cualquier publicidad negativa y cambios en el marco legal y regulatorio en el que opera Almagro, entre otros,
podrian tener un impacto material adverso en el precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad e impedir a sus titulares
vender sus acciones a un precio igual o superior al precio al que las adquirieron. Asimismo, el precio de cotizacion de las acciones
de un emisor esta sujeto, generalmente, a una mayor volatilidad durante el periodo de tiempo inmediatamente posterior a la
emision de nuevas acciones.

A lo largo de los ultimos afios, y en especial desde el inicio de la pandemia del coronavirus SARS-CoV-2, los mercados de
valores en Espafia en particular, y en el resto del mundo en general, estdn sometidos a una importante volatilidad en los precios
de cotizacion y en los volumenes de contratacion que, con frecuencia, no estd relacionada con el rendimiento operativo
subyacente de las sociedades correspondientes. Esta volatilidad podria afectar negativamente al precio de cotizacién de las
acciones de la Sociedad con independencia de sus resultados y situacién financiera, pudiendo impedir a los inversores vender
sus acciones de la Sociedad en el mercado a un precio igual o superior al precio al que las adquirieron.

El Aumento no esta asegurado y, por tanto, podria no suscribirse en su totalidad, y los accionistas e inversores que
soliciten Nuevas Acciones no podran cancelar sus érdenes de suscripcion

La Sociedad no ha suscrito ninglin contrato de aseguramiento de la colocacién de la totalidad de las Nuevas Acciones que se
emitan en el marco del Aumento. Sin perjuicio de lo anterior, y de conformidad con los términos del Contrato con los Managers
(tal y como este término se define a continuacion), los Managers asumiran las Nuevas Acciones asignadas por Almagro a sus
respectivos clientes que hubieran remitido érdenes de suscripcidn y no hubiesen realizado el desembolso correspondiente en el
plazo previsto.
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No obstante, la Sociedad ha suscrito el 21 de junio de 2021 un contrato a los efectos de regular la colocacién de las Nuevas
Acciones, asi como otros servicios a prestar a la Sociedad por parte de CaixaBank, S.A., Renta 4 Banco, S.A. y GVC Gaesco
Valores, S.V., S.A. (los “Managers’), el cual puede ser resuelto en determinadas circunstancias (el “Contrato con los
Managers”). En virtud del Contrato con los Managers, el Banco Pre-financiador suscribird y desembolsara las Nuevas Acciones
de conformidad con lo previsto en la presente Nota de Valores y en el Contrato con los Managers.

Sin perjuicio de lo indicado en los parrafos siguientes, la Sociedad no puede asegurar el éxito del Aumento y que las Nuevas
Acciones se suscriban total o parcialmente. Los costes asociados al Aumento se devengaran en mayor 0 menor medida
independientemente de su éxito.

Entre otros supuestos, en caso de que, en el plazo que va desde la fecha de aprobacién del Folleto y la fecha del cierre del
periodo de oferta o del inicio de la cotizacién en un mercado regulado, si esta ultima fuera posterior, se produzca la resolucion
del Contrato con los Managers, o si las obligaciones del Banco Pre-financiador (tal y como este término se define en el apartado
5.1.3 de la Nota de Valores) correspondientes al Aumento no entrasen en vigor como consecuencia de la falta de cumplimiento,
o de renuncia, a las condiciones suspensivas, el Aumento podria quedar incompleto o no llevarse a cabo, lo que podria tener un
efecto material adverso sobre el valor de las acciones de Almagro o las Nuevas Acciones. En el presente caso, este plazo
finalizara al momento de otorgamiento de la escritura publica de cierre del Aumento de conformidad con el articulo 508 de la
LSC (previsto segun el calendario provisional para el 6 de julio de 2021), esto es, la fecha de cierre del periodo de la oferta. En
dicho supuesto se debera publicar un suplemento de conformidad con el articulo 23 del Reglamento 2017/1129, de forma que
durante los tres dias habiles siguientes a la fecha de publicacion del suplemento se podran revocar las érdenes de suscripcion
realizadas antes de la publicacién del suplemento por los interesados.

Las ordenes de suscripcion de Nuevas Acciones se consideraran firmes, incondicionales e irrevocables y no podran ser
anuladas ni modificadas por los inversores una vez finalizado el periodo de prospeccion de la demanda (previsto segun el
calendario provisional para el 5 de julio de 2021) (salvo que se publique un suplemento al Folleto, en cuyo caso, dentro de los
tres dias habiles siguientes a la publicacién de dicho suplemento, los inversores que hubiesen aceptado suscribir Nuevas
Acciones antes de la publicacion del suplemento tendran derecho a retirar sus suscripciones de Nuevas Acciones, a condicion
de que el nuevo factor significativo, error material 0 inexactitud grave mencionado haya aparecido, o se haya detectado, entre la
fecha de aprobaciéon del Folleto y la fecha del cierre del periodo de oferta o del inicio de la cotizacidn en un mercado regulado, si
esta Ultima fuera posterior; en consecuencia, en el presente caso este plazo finalizara al momento de otorgamiento de la
escritura publica de cierre del Aumento de conformidad con el articulo 508 de la LSC (previsto segun el calendario provisional
para el 6 de julio de 2021)), esto es, la fecha de cierre del periodo de la oferta.

Por su parte, de conformidad con el contrato de inversion suscrito entre Almagro e Ibervalles, S.A. (“Ibervalles”) el 8 de julio de
2020 descrito en el apartado 6.7 del Documento de Registro, Almagro reconoce el derecho de Ibervalles a participar en los
aumentos de capital posteriores al inscrito en el Registro Mercantil el 5 de noviembre de 2020, por el cual Ibervalles suscribid
acciones de la Sociedad, a fin de que Ibervalles pueda mantener el 20% del capital social de Aimagro siempre que el importe
efectivo total invertido por Ibervalles en acciones de Almagro no exceda de 100.000.000 de euros. En consecuencia, Ibervalles
tendra el derecho, pero no la obligacion, de invertir en Almagro cantidades adicionales hasta dicho importe total méximo. A la
fecha de la Nota de Valores, Ibervalles es fitular del 21,9% del capital social de Aimagro. En este sentido, Ibervalles ha
manifestado a la Sociedad su intencién de mantener un 20% del capital social de la Sociedad tras el Aumento y, por tanto,
suscribira el nimero de acciones necesarias para alcanzar dicho porcentaje tras su ejecucion.

No obstante lo anterior, y sin perjuicio del compromiso contractual con Ibervalles, y tal y como se indica en el apartado 5.1.3 de
la Nota de Valores, se hace constar que la Sociedad determinara discrecionalmente la asignacion definitiva de las Nuevas
Acciones entre los interesados que hayan presentado érdenes de suscripcion. Para ello, se analizara el perfil y caracteristicas
particulares de cada interesado, con el fin de garantizar que su contribucién mejore el posicionamiento y la percepcion de la
Sociedad en el mercado y, a su vez, que sea conveniente desde el punto de vista del interés social, respetando en todo caso la
igualdad de trato entre aquellos accionistas que se encuentren en condiciones idénticas. En este sentido, y de conformidad con
el acuerdo de la junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 28 de mayo de 2021, el Aumento tiene como
objetivo, entre otros, (i) aumentar la base accionarial de la Sociedad y la liquidez de la accion, mediante la colocacion de las
acciones entre inversores y clientes de banca privada, que podran tener la consideracion de inversores cualificados o
estratégicos, tanto nacionales como internacionales, y (i) en su caso, permitir que accionistas actuales aumenten su exposicion
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al negocio de la Sociedad a través de la suscripcion de acciones adicionales.

Los restantes miembros del consejo de administracion de la Sociedad, no han informado a la Sociedad sobre sus intenciones
respecto a la suscripcién de Nuevas Acciones.

El precio de las acciones de la Sociedad puede reducirse significativamente como resultado del Aumento

De conformidad con el acuerdo de la junta general de Almagro de 28 de mayo de 2021 el Aumento se realizaria mediante la
emision de un maximo de 40.000.000 de Nuevas Acciones, a un precio efectivo (nominal mas prima de emision) de 1,25 euros
por accion y por un importe maximo efectivo (nominal mas prima de emision) de 50.000.000 de euros. El Precio de Suscripcion
(tal y como este término se define en el apartado 5.1.2 de la Nota de Valores) aprobado por el consejo de administracion de
Almagro es de 1,25 euros por cada Nueva Accion. En consecuencia, y a efectos meramente ilustrativos, en caso de suscripcion
completa del Aumento se emitirian 40.000.000 de Nuevas Acciones.

Dado que se ofreceran un maximo de 40.000.000 de Nuevas Acciones en el Aumento (es decir, 1,04 veces el nimero de
acciones de la Sociedad antes del Aumento), el Aumento puede dar lugar a una caida importante del precio de cotizacion de las
acciones de Almagro. Ademas, no se puede garantizar que el precio de cotizacion de las acciones en el mercado no vaya a
situarse por debajo del Precio de Suscripcion antes del cierre del Aumento. En caso de que esto ocurra, los suscriptores del
Aumento se habran comprometido a comprar las Nuevas Acciones a un precio superior al precio de mercado de las acciones, y
dichos titulares sufriran una pérdida inmediata como consecuencia de ello.

La emision de las Nuevas Acciones diluira la participacion de los accionistas en la Sociedad. Asimismo, la Sociedad
podria emitir tras la finalizacién del periodo de lock-up acciones adicionales o valores convertibles, lo que podria diluir
atn mas la participacion de los accionistas en la Sociedad

Si ninguno de los actuales accionistas de la Sociedad suscribe Nuevas Acciones, la participacion de los actuales accionistas de
la Sociedad se diluira (véase el apartado 5.8 de la Nota de Valores para mas informacion sobre la dilucién de los accionistas de
Almagro en el marco del Aumento). Asumiendo que las Nuevas Acciones fueran suscritas integramente por terceros inversores,
la participacion de los actuales accionistas de la Sociedad representaria el 48,95% del nimero total de acciones de la Sociedad
tras la ejecucion del Aumento, lo que supondria una dilucion del 51,05%.

Tras el Aumento, y en virtud de las obligaciones asumidas por la Sociedad en virtud del Contrato con los Managers, la Sociedad
se ha comprometido a no realizar desde la fecha de suscripcion del Contrato con los Managers 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 con los Managers). No obstante, en caso de que, una vez transcurrido el periodo de no
disposicion descrito, la Sociedad llevase a cabo emisiones de acciones o valores convertibles, los accionistas de Almagro
podrian ver diluida su participacion en el capital social de la Sociedad por cualquiera emisiones si no ejercen sus derechos de
suscripcidn preferente o si dichos derechos se excluyen total o parcialmente, de conformidad con lo previsto 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”).
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1. FINALIDAD, PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE EXPERTOS Y
APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE
1.1.  Identificacion de las personas responsables

D. Luis de Ulibarri San Vicente, en nombre y representaciéon de Almagro, en su condicion de vicepresidente del consejo de
administracion de la Sociedad, debidamente facultado a estos efectos 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 la informacion contenida en la Nota de Valores.

1.2.  Declaracion de responsabilidad

D. Luis de Ulibarri San Vicente, como responsable de la Nota de Valores, declara que, segin su leal saber y entender, la
informacion contenida en la misma es conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su
contenido.

1.3.  Declaraciones o informes atribuidos a personas en calidad de experto

El Folleto recoge informacion relativa al informe de valoracién independiente de activos de Almagro a 30 de abril de 2021,
elaborado por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (“Gesvalt’), como experto en el sector inmobiliario, y emitido el 14 de mayo
de 2021. Gesvalt tiene su domicilio social en Paseo de la Castellana, 141. Edificio Cuzco IV, 28046 Madrid.

Asimismo el Folleto recoge informacién relativa al informe sobre el calculo del valor de los activos netos (NAV) de la Sociedad y
otra informacién 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.

Al margen de lo anterior, no existen declaraciones, ni se han elaborado otros informes atribuidos a personas en calidad de
experto.

1.4. Veracidad y exactitud de la informacion que provenga de un tercero
No aplicable.

1.5.  Aprobacion por parte de la autoridad competente

Se deja constancia de que:

- la Nota de Valores ha sido aprobada por la CNMV en calidad de autoridad competente en virtud del Reglamento
2017/1129.

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

- dicha aprobacién no debe considerarse como un refrendo de la calidad de los valores a los que se refiere la Nota de
Valores.

- los inversores deben evaluar por si mismos la idoneidad de invertir en dichos valores.

- la Nota de Valores ha sido elaborada como parte de un folleto de la Unién de crecimiento, de conformidad con el
articulo 15 del Reglamento 2017/1129.

1.6. Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la oferta

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningun interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la
emision e incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones, salvo la relacién estrictamente profesional derivada del
asesoramiento legal o financiero por parte de las personas que se mencionan en el apartado 1.8 de la presente seccién de esta
Nota de Valores.
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Sin perjuicio de lo anterior, Almagro Capital Gestién, S.L. (anteriormente denominada Orfila Management, S.L., la “Gestora”) es
accionista de la Sociedad y esta situacion 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 inversion
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.

Asimismo, en el apartado “Factores de Riesgo” del Documento de Registro se describen las potenciales situaciones de
conflictos de interés de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervisién, y de la alta direccién que, en el curso
ordinario de la actividad de Almagro, pueden plantearse.

1.7.  Motivos de la oferta, uso de los ingresos y gastos de la oferta
1.7.1. Motivos de la oferta e importe neto de los ingresos

El aumento de capital objeto de la Nota de Valores y que la Sociedad pretende ejecutar mediante un aumento de capital
dinerario con exclusién del derecho de suscripcion preferente mediante la emisidn y puesta en circulacion de un maximo de
40.000.000 de nuevas acciones (las “Nuevas Acciones”), a un precio efectivo (nominal mas prima de emision) de 1,25 euros
por accién y por un importe maximo efectivo (nominal mas prima de emision) de 50.000.000 de euros (el “Aumento”) tiene
como objeto la obtencién de los fondos suficientes para dotar a la Sociedad de los recursos de capital necesarios (siempre
respetando la politica de apalancamiento de la Sociedad) para continuar con su estrategia de expansion y crecimiento,
mediante la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios que cumplan los requisitos establecidos por su estrategia de inversion.

En este sentido, en el Ultimo trimestre del ejercicio 2020, la Sociedad llevé a cabo un aumento de capital, con reconocimiento
del derecho de suscripcion preferente, por importe total efectivo de 15.960.000,00 de euros, con el objetivo de dotar a la
Sociedad de los fondos necesarios para continuar con su programa de inversiones dentro del marco de su estrategia descrita en
el apartado 2.2.1 del Documento de Registro.

Asi, tras el aumento de capital indicado en el parrafo anterior, el ritmo de adquisiciones de inmuebles por la Sociedad para su
arrendamiento ha continuado incrementandose. La Sociedad ha hecho uso, a la fecha de la Nota de Valores, de la totalidad de
los fondos correspondientes a la ampliacion antes referida, principalmente destinados a la adquisicion de 25 activos
inmobiliarios (sin contar la adquisicion de un local). Ademas, atendiendo a las circunstancias concurrentes, la Sociedad espera
que su mercado de inversion potencial continlie en ascenso. En este sentido, la Sociedad continlia analizando de manera
constante oportunidades de inversion en el marco de su estrategia. La materializacion de estas oportunidades implicaria la
realizacion de desembolsos significativos en el corto y medio plazo.

Sobre la base de la disponibilidad actual de recursos propios con los que cuenta la Sociedad, y con el objeto de continuar
incrementando el nimero de inmuebles con el que realizar el objeto social, la junta general de accionistas de Almagro ha
aprobado el Aumento para asi poder atender, en su caso, las oportunidades de inversién que se presentan para la Sociedad,
siempre y cuando el consejo de administracion —y la entidad que tiene delegada la gestion de sus inmuebles (i.e. la Gestora)—
consideren que se cumplen los parametros y criterios de inversion marcados en cada momento por la Sociedad.

En efecto, en el actual entorno, que presenta interesantes oportunidades de inversion, y con la prioridad de mantener una solida
posicidén de recursos propios y una adecuada proporcién respecto de los recursos ajenos, el Aumento permitiria a Almagro,
entre otros:

- alcanzar una capitalizacion superior, aumentando asi la eficiencia de la Sociedad para los accionistas, al diluir sus
costes operativos sobre un volumen de recursos mayor;

- disponer de mayor capacidad en la seleccién y ejecucidn de oportunidades;
- asegurar en el corto y medio plazo la disponibilidad de fondos para atender esas oportunidades; y

- facilitar la materializacion de oportunidades de adquisicion de activos que estdn siendo objeto de andlisis por la
Sociedad en la actualidad.

La Sociedad espera obtener ingresos netos derivados del Aumento por importe aproximado de 48.590.000 euros (asumiendo la
suscripcion de la totalidad de las Nuevas Acciones).
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La tabla siguiente desglosa los gastos totales estimados y aproximados derivados del Aumento y de la incorporacién a
negociacion de las Nuevas Acciones en BME Growth;

Importe estimado("

Tarifas de BME Growth..........cccevevevieveieiesee e esseesens 5.000
Tarifas de IDEICIEAN .........ccvvevececere et 6.000
Tasas de CNMV ..ottt an 25.000
Honorarios de 105 Managers...........ccovrriennenneiesseessee s, 1.070.000
OITOS@) ..ottt ettt 304.000
TOtAL......ooe s 1.410.000

(1) Asumiendo que el Aumento se suscribe integramente.
(2) Incluye, entre otros, los gastos de publicidad legal y comercial, asesoramiento financiero y juridico, del
asesor registrado, auditor y del banco agente, Notaria y Registro Mercantil.

Conforme a lo indicado en la tabla anterior, los gastos totales derivados del Aumento y de la incorporacion a negociacién de las
Nuevas Acciones en BME Growth representarian, aproximadamente, el 2,8% del importe bruto que obtendria Aimagro en caso
de que el Aumento se suscriba integramente.

1.7.2. Consonancia de los ingresos de la oferta con la estrategia y objetivos de Almagro

Tal y como se indica en el apartado 2.2.1 del Documento de Registro, las inversiones de la Sociedad estan centradas en la
adquisicidon 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. A efectos meramente indicativos y sin
perjuicio del mayor detalle contenido en el referido apartado del Documento de Registro, a 30 de abril de 2021 (excluyendo los
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), Almagro habia suscrito un total de:

- 32 contratos de arrendamiento bajo el modelo “Vivienda Inversa”; y

- 43 contratos de arrendamiento bajo el modelo “Sale&Leaseback” ” (de los cuales 3 se quedaron vacios y, por tanto, no
tenian un contrato de arrendamiento en vigor sobre los mismos).

Ademas, la Sociedad era propietaria de 6 activos inmobiliarios bajo el régimen de nuda propiedad.

En las referidas operaciones, y tomando como referencia unicamente los activos valorados por Gesvalt a 30 de abril de 2021
(excluyendo los 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), Aimagro ha obtenido un porcentaje de descuento sobre el
precio de mercado de, aproximadamente, un 22% en las operaciones formalizadas bajo el modelo “Vivienda Inversa’, un 33,4%
en las operaciones formalizadas bajo el modelo “Sale&Leaseback” y un 20,7% en las operaciones formalizadas bajo el modelo
de nuda propiedad.

De los activos que cuentan con una persona de avanzada edad como inquilina, el periodo medio de desinversién previsto en
funcion de su esperanza de vida actual es, en los contratos de arrendamiento suscritos bajo el modelo “Vivienda Inversa” de 5,6
afios. Por su parte, la media de duracién de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de “Sale&Leaseback’ es
de 7,2 afios. Por ultimo, la duracién media de los derechos reales de usufructo constituidos sobre los 6 activos inmobiliarios
adquiridos por Almagro bajo el régimen de nuda propiedad esta estimada en 3 afios.

Teniendo en cuenta lo anterior, tal y como se ha detallado en el apartado 1.7.1, esta previsto que el Aumento sirva para dotar a
la Sociedad de los recursos de capital necesarios para continuar con su estrategia de expansion y crecimiento, mediante la
adquisiciéon de nuevos activos inmobiliarios que cumplan los requisitos establecidos para su estrategia de inversion. En este
sentido, atendiendo a los motivos del Aumento, el destino de los ingresos derivados de los mismos est& en consonancia con la
estrategia empresarial y los objetivos estratégicos de Almagro, los cuales se detallan en el apartado 2.2.1 del Documento de
Registro. Sujeto a las condiciones del mercado en cada momento, la Sociedad tiene previsto invertir los ingresos netos del
Aumento en un plazo maximo de 12 meses tras su liquidacion.
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1.8.  Informacién adicional
1.8.1. Personas y entidades asesoras
- Renta 4 Corporate, S.A. actta en calidad de asesor registrado de la Sociedad en BME Growth.

- Renta 4 Banco, S.A. actua en calidad de Manager realizando, entre otras, las labores descritas en el Contrato con los
Managers y de proveedor de liquidez de las acciones de Aimagro.

- CaixaBank, S.A. actla en calidad de coordinador global y Manager realizando, entre otras, las labores descritas en el
Contrato con los Managers y de banco agente en relacion con el Aumento.

- GVC Gaesco Valores, S.V., S.A. actua en calidad de Manager realizando, entre otras, las labores descritas en el
Contrato con los Managers.

- Uria Menéndez Abogados, S.L.P. actta en calidad de asesor legal de Almagro en relacién con el Aumento.

- J&A Garrigues, S.L.P. actla en calidad de asesor legal de CaixaBank, S.A., en su condicién de coordinador global, y de
los Managers en relacién con, entre otros, el Aumento, la colocacién y la pre-financiacion de las Nuevas Acciones.

1.8.2. Informacion adicional de la nota de sobre valores que haya sido auditada o revisada por los auditores y si los
auditores han presentado un informe

No aplicable.
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2, DECLARACION SOBRE EL CAPITAL DE EXPLOTACION Y DECLARACION SOBRE LA CAPITALIZACION Y EL
ENDEUDAMIENTO
21. Declaracion sobre el capital de explotacion

Almagro, segun su leal saber y entender, considera que su capital de explotacion (working capital) es suficiente para afrontar
sus actuales requisitos operativos durante los 12 meses siguientes a la fecha de la Nota de Valores.

2.2,  Capitalizacion y endeudamiento

No procede en la medida en que Almagro cuenta con una capitalizacion bursatil inferior a 200.000.000 de euros.
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3. FACTORES DE RIESGO SOBRE LOS VALORES

Este epigrafe, relativo a los factores de riesgo de los valores, se encuentra recogido en el apartado “Factores de Riesgo”
anterior de la Nota de Valores.

19/50



4, CONDICIONES DE LOS VALORES

4.1.  Informacion sobre los valores que van a ofrecerse
4.1.1. Descripcion del tipo y clase de los valores ofertados

Las Nuevas Acciones que la Sociedad tiene previsto emitir en virtud del Aumento seran acciones ordinarias de Aimagro de 1,00
euro de valor nominal cada una de ellas, representadas mediante anotaciones en cuenta, de la misma clase y serie que las
existentes, y otorgaran a sus titulares los mismos derechos que tienen atribuidos actualmente los titulares de las acciones de la
Sociedad en circulacion a la fecha de la Nota de Valores.

El codigo ISIN (International Securities Identification Numbering System) de las acciones en circulacion de la Sociedad e
incorporadas a negociacién en BME Growth es el ES0105389003. La Agencia Nacional de Codificacién de Valores (ANCV),
entidad dependiente de la CNMV, ha asignado el cédigo ISIN provisional ES0105389037 a las Nuevas Acciones hasta que se
equiparen a las acciones de la Sociedad actualmente incorporadas a negociacion. Por tanto, tras la incorporacién a negociacion
de las Nuevas Acciones, todas las acciones de la Sociedad tendran el mismo cddigo ISIN asignado (ES0105389003).

4.1.2. Legislacion segun la cual se crearan los valores

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones es el previsto en la legislacion espafiola y, en concreto, en las disposiciones
incluidas en la Ley de Sociedades de Capital y en el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el Real
Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, sus respectivas normas de desarrollo y deméas normativa aplicable, asi como en las
Circulares emitidas por BME Growth, entre las que caben destacar la Circular 5/2020 de BME Growth sobre las normas de
contratacién de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME Growth de BME MTF Equity, la Circular 1/2020 de BME
Growth sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity y la Circular 2/2020 de BME Growth sobre los requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de
capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity (la
“Circular 2/2020").

El Aumento, incluida la solicitud y suscripcién de Nuevas Acciones, se regira e interpretara de conformidad con la legislacién
comun espafiola. Mediante la suscripcion de Nuevas Acciones, los accionistas e inversores aceptan, de forma irrevocable e
incondicional, que los Juzgados y Tribunales de la ciudad de Madrid tengan competencia exclusiva para resolver cualquier
discrepancia que pueda surgir en relacion con el Aumento.

4.1.3. Representacion de los valores

Las Nuevas Acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta y se inscribiran en los correspondientes registros
contables a cargo de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A.U.
(“Iberclear”), con domicilio en Plaza de la Lealtad, 1, 28014 Madrid, y de sus entidades participantes autorizadas (las “Entidades
Participantes”).

4.1.4. Divisa de la emisién de los valores
Las Nuevas Acciones se emitiran en euros (€).
4.1.5. Descripcion de los derechos vinculados a los valores

Las Nuevas Acciones serén acciones ordinarias y otorgaran a sus titulares los mismos derechos politicos y econémicos que las
restantes acciones de Almagro desde la fecha de su inscripcion en los registros de Iberclear. A continuacion se detallan los
derechos mas relevantes inherentes a las acciones de la Sociedad previstos en la Ley de Sociedades de Capital y en los
estatutos sociales de Almagro:

a) Derecho a dividendos

(i) Fecha o fechas fijas en las que surge el derecho

Las Nuevas Acciones, en los mismos términos que las restantes acciones de la Sociedad, daran derecho a participar
integramente en los dividendos que Almagro acuerde repartir a sus accionistas a partir de la fecha en que queden
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inscritas a nombre de sus fitulares en los correspondientes registros contables de Iberclear y de las Entidades
Participantes.

A la fecha de la Nota de Valores no existen dividendos ni cantidades a cuenta de dividendos acordados y pendientes de
pago.
(i) Plazo de caducidad del derecho a dividendos e indicacion de la persona en cuyo favor actua la caducidad

Los rendimientos que, en su caso, produzcan las Nuevas Acciones podran ser hechos efectivos en la forma en que para
cada caso se anuncie.

El plazo de prescripcion del derecho al cobro de un dividendo declarado es de cinco afios contados desde el dia
sefialado para comenzar su cobro, de conformidad con lo establecido en el articulo 947 del Real decreto de 22 de
agosto de 1885 por el que se publica el Cadigo de Comercio. El beneficiario de dicha prescripcion es la Sociedad.

(i) Restricciones

Dado que las Nuevas Acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, los derechos de cobro de los
dividendos, igual que cualquier otro derecho de contenido econdmico que concedan dichas acciones, se ejerceran a
través de lberclear y de las Entidades Participantes. Para mas informacién, véase el apartado “Obligaciones de
informacion y reglas especiales para la distribucion de dividendos” siguiente.

La Sociedad no tiene constancia de la existencia de restriccion alguna al cobro de dividendos por parte de accionistas
no residentes en Espafia, quienes recibiran sus dividendos, en su caso, en la forma y plazo que se determine en cada
momento, sin perjuicio de cualesquiera obligaciones de retencién que puedan ser de aplicacion.

(iv)  Tasa de dividendos o método para su calculo, periodicidad y caracter acumulativo o no acumulativo de los pagos

Las Nuevas Acciones, al igual que las demas acciones que componen el capital social de la Sociedad a la fecha de la
Nota de Valores, no daran derecho a percibir un dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias, ello sin perjuicio de lo
previsto en el parrafo siguiente. Por tanto, el derecho al dividendo de las acciones de la Sociedad surgira Gnicamente a
partir del momento en que la junta general de accionistas o, en su caso, el consejo de administracién de la Sociedad,
acuerde un reparto de ganancias sociales y se haran efectivos, en su caso, en la forma y plazo que se determine en
cada momento en dichos acuerdos.

Como consecuencia de la aplicacién a Almagro del régimen de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién
Inmobiliaria (“SOCIMIs™), la Sociedad esta obligada a acordar con caracter anual, una vez cumplidos los requisitos que
le sean de aplicacién de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, la distribucién a sus accionistas, dentro de
los seis meses siguientes al cierre del ejercicio fiscal, de: (i) el 100% de los beneficios procedentes de dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI; (i) al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de activos inmobiliarios, acciones o
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 realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia establecido en la Ley SOCIMI (debiendo en este caso
reinvertirse el beneficio restante dentro de los siguientes tres afios en otros activos inmobiliarios o participaciones o, en
su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de reinversion); y (iii) al menos el 80 % del resto de los
beneficios obtenidos.

Si el correspondiente acuerdo de distribucion del dividendo no es adoptado en el plazo previsto, la SOCIMI perderia la
aplicacién del régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI en el periodo impositivo en el que se produce en
incumplimiento.

A estos efectos, el articulo 26 bis de los estatutos sociales de Almagro establece una serie de reglas especiales de
distribucion de dividendos a los efectos de que Almagro pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera
ocasionar la tributacion de determinados accionistas. Para mas informacion, véase el apartado “Obligaciones de
informacion y reglas especiales para la distribucion de dividendos” siguiente.
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Derecho de voto

Las Nuevas Acciones conferiran a sus titulares, de conformidad con el articulo 93 de la Ley de Sociedades de Capital, el
derecho de asistir y votar en la junta general de accionistas de la Sociedad, asi como el de impugnar los acuerdos
sociales, en las mismas condiciones que los restantes accionistas de la Sociedad, de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los estatutos sociales de la Sociedad.

En particular, en lo que respecta al derecho de asistencia a las juntas generales de accionistas, el articulo 13 de los
estatutos sociales de Almagro establece que los accionistas de la Sociedad tendran derecho a asistir a las juntas
generales cualquiera que sea el nimero de acciones de las que sean titulares, siempre que conste previamente a la
celebracién de la junta general la legitimacion del accionista, que quedara debidamente acreditada mediante la
correspondiente tarjeta de asistencia nominativa 0 el documento que, conforme a Derecho, les acredite como
accionistas, en el que se indicara el nimero, clase y serie de las acciones de su titularidad, asi como el nimero de votos
que puede emitir.

Del mismo modo, sera requisito para asistir a la junta general que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus
acciones en el correspondiente libro registro de acciones nominativas, con cinco dias de antelacién a la fecha de
celebracién de la junta general, y presente la correspondiente tarjeta de asistencia o el documento que, conforme a
Derecho, le acredite como accionista.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta general de accionistas por
medio de otra persona, ya sea accionista 0 no, cumpliendo con los requisitos y formalidades exigidos en la Ley de
Sociedades de Capital y en los estatutos sociales de la Sociedad. Los estatutos sociales no establecen ninguna
limitacion al maximo nimero de votos que un accionista en concreto o un grupo de sociedades pertenecientes al mismo
grupo puede emitir. Los asistentes a la junta general de accionistas tienen derecho a un voto por cada accion de la que
sean titulares.

Sin perjuicio de lo anterior, en ciertas circunstancias podrén aplicarse restricciones obligatorias al voto de las acciones
en la medida en que los titulares de las mismas puedan verse afectados por determinados conflictos de interés segun lo
previsto en el articulo 190.1 de la Ley de Sociedades de Capital.

Derecho de suscripcion preferente y asignacion gratuita

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en los articulos 93.b), 304, 305
y 306 de la Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcidn preferente en los aumentos del capital social con
emision de nuevas acciones (ordinarias, privilegiadas o de otro tipo) mediante aportaciones dinerarias, asi como, de
conformidad con lo establecido en el articulo 416 de la Ley de Sociedades de Capital, en la emisién de obligaciones
convertibles en acciones, salvo exclusién del derecho de suscripcion preferente de conformidad con el articulo 308 de la
Ley de Sociedades de Capital para el caso de aumentos de capital y con el articulo 417 de la Ley de Sociedades de
Capital para el caso de emisiones de obligaciones convertibles.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacién gratuita reconocido en la
Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento del capital social con cargo a reservas.

Derecho de participacion en los beneficios del emisor

Las Nuevas Acciones otorgaran, de conformidad con lo establecido en el articulo 93.a) de la Ley de Sociedades de
Capital, el derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales en los mismos términos que las restantes
acciones de la Sociedad y proporcionalmente a su valor nominal una vez satisfechos los derechos correspondientes a
sus acreedores, segun se indica en el apartado “Derecho a dividendos” anterior.

Derecho de participacion en cualquier excedente en caso de liquidacién

Las Nuevas Acciones otorgaran el derecho a participar en el patrimonio resultante de la liquidacién de la Sociedad en
los mismos términos que las restantes acciones de Almagro, de conformidad con lo previsto en el articulo 93.a) de la
Ley de Sociedades de Capital y en los estatutos sociales de la Sociedad.
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Clausulas de amortizacién

No aplicable.

Clausulas de conversion

No aplicable.

Derecho de informacion

En los mismos términos que las restantes acciones de Aimagro, las Nuevas Acciones conferiran a sus titulares el derecho
de informacion recogido en los articulos 93.d) y 197 de la Ley de Sociedades de Capital, asi como aquellos derechos que,
como manifestaciones especiales del derecho de informacion, estan recogidos en dicha ley y en la Ley 3/2009, de 3 de
abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, al tratar de la modificaciéon de estatutos,
aumento y reduccién del capital social, aprobacién de las cuentas anuales, emision de obligaciones (convertibles 0 no
en acciones), transformacion, fusion y escision, disolucion y liquidacion de sociedades, cesion global de activo y pasivo,
traslado internacional del domicilio social y otros actos u operaciones societarias.

Hasta el séptimo dia anterior al previsto para la celebracién de la junta general, los accionistas de la Sociedad podran
solicitar a los administradores las informaciones o aclaraciones que estimen precisas acerca de los asuntos
comprendidos en el orden del dia, o formular por escrito las preguntas que consideren pertinentes. Asimismo, durante la
celebracion de la junta general, los accionistas de la Sociedad podran solicitar verbalmente las informaciones o
aclaraciones que consideren convenientes acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia.

La Sociedad estara obligada a facilitar la informacién solicitada en el plazo legalmente previsto, salvo en los supuestos
en que: (i) la informacion sea innecesaria para la tutela de los derechos del socio; (i) existan razones objetivas para
considerar que la informacion podria utilizarse para fines extrasociales; o (iii) la publicidad de la informacion perjudique a
la Sociedad. No obstante, la informacién solicitada no podra denegarse cuando la solicitud esté apoyada por accionistas
de la Sociedad que representen, al menos, el 25% del capital social. En el supuesto de utilizacion abusiva o perjudicial
de la informacion solicitada, el accionista sera responsable de los dafios y perjuicios causados.

Los accionistas que representen al menos el 5% del capital social podran solicitar, en los términos previstos en el articulo
172 de la Ley de Sociedades de Capital, que se publique un complemento a la convocatoria de la junta general, incluyendo
uno o mas puntos en el orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante notificacion fehaciente que
habra de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco dias siguientes a la publicacién de la convocatoria. El
complemento de la convocatoria debera publicarse con quince dias de antelacion como minimo a la fecha establecida
para la reunion de la junta general.

Obligaciones de informacion y reglas especiales para la distribucion de dividendos

El articulo 8 bis de los estatutos sociales de Almagro establece una serie de obligaciones de informacién mientras que
los articulos 26 y 26 bis establecen reglas especiales de distribucion de dividendos 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, asi como para que pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar el pago del
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
accionistas significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributacién minima.
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(i) Obligaciones de informacion
El articulo 8 bis de los estatutos sociales de Aimagro recoge lo siguiente:
“Articulo 8° Bis.- Prestaciones accesorias.

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

1.- Accionistas titulares de participaciones significativas:

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 "Participacion 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.

Igualmente, todo Accionista Relevante que haya alcanzado una Participacion Significativa en el capital social de la
Sociedad, debera comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion posterior, con independencia del
numero 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 0 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 modificacién 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 actien por cuenta de los indicados titulares (en todos los casos
previstos en este apartado, un "Titular de Derechos Econémicos Relevantes"), junto con la comunicacion prevista en los
apartados precedentes, el Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econdémicos Relevantes afectado debera
facilitar al Consejo de Administracion 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 Econdémicos Relevantes resida en un pais con el que Espafia haya suscrito un convenio
para evitar la doble imposicién en los impuestos que gravan la renta, el certificado de residencia debera reunir
las caracteristicas que prevea el correspondiente convenio para la aplicacion 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 Econémicos 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 Econoémicos 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 obligacion el Consejo de Administracion podra presumir que el importe a
distribuir (dividendo o analogo) esta exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la
Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya.
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Alternativamente, el Consejo de Administracion podra solicitar, con cargo al importe a distribuir (dividendo o analogo)
que corresponda a las acciones del Accionista Relevante o del Titular de Derechos Econémicos 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
analogo 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.

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

(i) cualquier adquisicién o transmision de acciones posterior, con independencia del nimero de acciones adquiridas
0 transmitidas.

Igual declaracién a las indicadas en los apartados (i) y (i) precedentes debera ademas facilitar cualquier persona que
sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos
de acciones de la Sociedad (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 actien 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 notificacién por escrito que en tal sentido les pueda dirigir la Sociedad (un "Requerimiento
de Informacién”) deberan suministrar por escrito la informacion 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
declaracion 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 podré efectuar un Requerimiento de Informacién en cualquier momento y podra enviar uno o mas
Requerimientos de Informacién al mismo accionista o titular de derechos econdémicos 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 Administracion supervisara las
adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectien 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 aplicacién 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 obligacién de informacién configurada en cualquiera de los parrafos precedentes
de este apartado (b), el Consejo de Administracién podra 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 serd sustitutiva de la indemnizacién 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 indemnizacién 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.”
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(ii) Reglas especiales para la distribucion de dividendos

El articulo 26 bis de los estatutos sociales de Almagro incluye las siguientes reglas especiales para la distribucion de
dividendos:

“1.- Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la obligacién 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 podré exigir a los accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que
indemnicen a la Sociedad.

El importe 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 indemnizacién, consiga compensar el
gasto derivado del gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion 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 indemnizacién sera exigible el dia anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la indemnizacion 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 Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo de la indemnizacion
seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacién (“"): 19
Base imponible del IS por la indemnizacién (“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 célculo de la
indemnizacién, redondeado al céntimo mas 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 (“Bli*): 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

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

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
podra retener a aquellos accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no
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hayan facilitado todavia la informacion y documentacién exigida en el articulo 8.1 precedente una cantidad equivalente
al importe de la indemnizacioén 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.

4.- Ofras 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 4 de este articulo.”

4.1.6. Resoluciones, autorizaciones y aprobaciones en virtud de las cuales se emiten las Nuevas Acciones
El Aumento se realizara en virtud de los siguientes acuerdos societarios:

(i) la junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 28 de mayo de 2021 acordo, 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 circulacién de un méaximo de 40.000.000 de nuevas acciones ordinarias de 1,00 euro de
valor nominal cada una, con la prima de emisién que determine el consejo de administracion, 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 administracién, 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.

(ii) los acuerdos del consejo de administracion de la Sociedad de 4 de junio de 2021.

Por su parte, la incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones en BME Growth estara sujeta al régimen general de
aprobacion de BME Growth.

4.1.7. Fecha prevista de la emision de los valores

Esta previsto que la emision de las Nuevas Acciones tenga lugar el 6 de julio de 2021, fecha en la que se prevé el otorgamiento
de la escritura publica de cierre del Aumento, para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid. En el apartado
5.1.3 la Nota de Valores se incluye un calendario orientativo del Aumento.

4.1.8. Descripcién de cualquier restriccién sobre la libre transmisibilidad de los valores

A la fecha de la Nota de Valores, no existe restriccion alguna a la libre transmision de las Nuevas Acciones, por lo que seran
libremente transmisibles de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley de Mercado de Valores
y demés normativa de desarrollo.

Sin perjuicio de lo anterior, el articulo 8 de los estatutos sociales de la Sociedad contempla determinadas previsiones en
relacion con la libre transmisibilidad de las acciones:

“8.1.- Libre transmisibilidad: Las acciones (con las prestaciones accesorias previstas en el articulo 9 siguiente) y los derechos
econémicos 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 formulacién, las caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias concurrentes, deba
razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital
social, sélo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente
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le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.”
Mecanismo de control de inversiones extranjeras directas

El mecanismo de control de las inversiones extranjeras directas en Espafa (el “Mecanismo de control”) establece la necesidad
de llevar a cabo un proceso obligatorio y previo al cierre de determinadas operaciones, basado en motivos de seguridad, orden
publico y salud publica. En definitiva, implica la sujecion a autorizacién administrativa previa del cierre de determinadas
operaciones de inversion en Espafia.

El Mecanismo de Control se regula en la Ley 19/2003, de 4 de julio, sobre régimen juridico de los movimientos de capitales y de
las transacciones econdmicas con el exterior y sobre determinadas medidas de prevencion del blanqueo de capitales,
modificada por el Real Decreto-Ley 8/2020, de 17 de marzo (la “Ley 19/2003"); el Real Decreto-Ley 11/2020, de 31 de marzo; y
el Real Decreto-Ley 34/2020, de 17 de noviembre.

El articulo 7 bis de la Ley 19/2003 establece un mecanismo de control basado en razones de orden publico, salud publica y
seguridad publica para determinadas inversiones realizadas por:

- los residentes fuera de la Unién Europea (“UE”) y la Asociacién Europea de Libre Comercio (“AELC”).

- los residentes en la UE o AELC cuya titularidad real corresponda a residentes fuera de la UE y AELC. Se entiende
que esto sucede cuando no residentes en la UE o AELC posean o controlen en Ultima instancia, directa o
indirectamente, un porcentaje superior al 25% del capital o de los derechos de voto del residente en la UE o AELC, o
cuando por otros medios ejerzan el control, directo o indirecto, del residente en la UE o AELC.

Ademas, hasta el 30 de junio de 2021, el Mecanismo de control se aplica al cierre de determinadas inversiones en empresas
cotizadas (0 en empresas privadas cuando el valor de la inversién exceda de 500 millones de euros) realizadas por:

- residentes en paises de la UE o AELC distintos de Espana.

- residentes en Espafia cuya titularidad real corresponda a residentes en paises de la UE o AELC distintos de Espaiia,
es decir, aquellos en los que un residente de un pais de la UE o AELC distinto de Espafia posea o controle en Ultima
instancia mas del 25% del capital social o de los derechos de voto del residente espafriol, o ejerza de otro modo su
control.

El Mecanismo de Control se puede resumir en:

- con caracter ordinario, es necesaria autorizacion previa del Consejo de Ministros para completar las inversiones
extranjeras directas sujetas al Mecanismo de Control. El plazo legal maximo para resolver la solicitud de autorizacion
es de seis meses.

- de forma transitoria, hasta que se desarrolle reglamentariamente el Mecanismo de Control, se rigen por un
procedimiento simplificado con plazo de resolucion de treinta dias habiles (cuya resolucién corresponde al titular de la
Direccion General de Comercio Internacional e Inversiones, previo informe de la Junta de Inversiones Exteriores) las
inversiones (i) acordadas antes del 19 de marzo de 2020, pero todavia no cerradas; y (i) aquellas cuyo importe sea
inferior a cinco millones de euros. Las inversiones cuyo importe sea inferior a un millon de euros quedan exentas del
Mecanismo de Control.

- tanto en el procedimiento ordinario como en el simplificado, el silencio es negativo: se considera que la inversion no
ha sido autorizada si la autoridad competente no emite resolucién en el plazo legal correspondiente.

Son inversiones extranjeras directas:

- las inversiones como consecuencia de las cuales el inversor extranjero pase a ostentar una participacion igual o
superior al 10% del capital social de una sociedad espafiola; y

- la operacién societaria, acto o negocio juridico como consecuencia de los cuales el inversor extranjero adquiera el
control de una sociedad espafiola de acuerdo con los criterios establecidos en el articulo 7.2 de la Ley 15/2007, de 3
de julio, de Defensa de la Competencia.

28/50



No todas las inversiones extranjeras directas estan sujetas al Mecanismo de Control sino que depende (i) del sector en que
desarrolla su negocio la sociedad objeto de inversién; y de (i) las caracteristicas subjetivas del inversor extranjero, con
independencia del negocio de la sociedad en que invierta.

Por su objeto, las inversiones extranjeras directas en los siguientes sectores estan sujetas al Mecanismo de Control;

- infraestructuras criticas, ya sean fisicas o virtuales (incluidas las infraestructuras de energia, transporte, agua,
sanidad, comunicaciones, medios de comunicacién, tratamiento o almacenamiento de datos, aeroespacial, de
defensa, electoral o financiera, y las instalaciones sensibles), asi como terrenos y bienes inmuebles que sean claves
para el uso de dichas infraestructuras.

- tecnologias criticas y de doble uso, tecnologias clave para el liderazgo y la capacitacion industrial, y tecnologias
desarrolladas al amparo de programas y proyectos de particular interés para Espafia, incluidas las
telecomunicaciones, la inteligencia artificial, la robética, los semiconductores, la ciberseguridad, las tecnologias
aeroespaciales, de defensa, de almacenamiento de energia, cuantica y nuclear, las nanotecnologias, las
biotecnologias, los materiales avanzados y los sistemas de fabricacién avanzados.

- suministro de insumos fundamentales, en particular energia, o los referidos a servicios estratégicos de conectividad o
a materias primas, asi como a la seguridad alimentaria.

- sectores con acceso a informacioén sensible, en particular a datos personales, o con capacidad de control de dicha
informacién.

- medios de comunicacion.

- otros sectores cuya liberalizacion a la inversion extranjera directa suspenda el Gobierno, cuando puedan afectar a la
seguridad publica, orden publico y salud publica (actualmente ninguno).

Las inversiones extranjeras directas de los siguientes inversores no residentes en la UE o AELC estan también sujetas al
Mecanismo de Control, con independencia del sector en que invierta:

- si el inversor extranjero estéa controlado directa o indirectamente por el Gobierno de un pais distinto de la UE o AELC,
incluidos los organismos publicos o las fuerzas armadas, aplicandose a efectos de determinar la existencia del
referido control los criterios establecidos en el articulo 7.2 de la Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la
Competencia.

- si el inversor extranjero ha realizado inversiones o ha participado en actividades en los sectores que afecten a la
seguridad, al orden publico y a la salud publica en otro estado miembro de la UE, y especialmente en los sectores
sujetos al Mecanismo de Control indicados anteriormente.

- si existe un riesgo grave de que el inversor extranjero ejerza actividades delictivas o ilegales que afecten a la
seguridad publica, orden publico o salud publica en Espafia.

Las inversiones extranjeras directas sujetas al Mecanismo de Control llevadas a cabo sin la preceptiva autorizacién previa
careceran de validez y efectos juridicos en tanto no se produzca su legalizacién. Ademas, se impondra simultaneamente multa,
que podra ascender hasta el tanto del contenido econoémico de la operacion.

4.1.9. Consideraciones fiscales

A las Nuevas Acciones les sera de aplicacion el régimen fiscal general vigente en Espafia en cada momento para las acciones.
Se advierte que la legislacién vigente en Espafia puede influir en los ingresos derivados de las acciones de la Sociedad.

A continuacion se expone el régimen fiscal aplicable a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posterior transmision de acciones
(aplicable a las Nuevas Acciones). Todo ello sin perjuicio de las particularidades de los impuestos implicados en los regimenes
tributarios forales de Concierto y Convenio econémicos, respectivamente, en los territorios histéricos del Pais Vasco y en la
Comunidad Foral de Navarra, o aquellos otros excepcionales que pudieran ser aplicables por las caracteristicas especificas del
suscriptor de las Nuevas Acciones.
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Este extracto no pretende ser una descripcién comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser
relevantes en relacién con la suscripcion o adquisicion de las acciones, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales
aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales como, por ejemplo, las entidades financieras, las
entidades exentas del Impuesto sobre Sociedades, las Instituciones de Inversién Colectiva, los Fondos de Pensiones, las
Cooperativas o las entidades en régimen de atribucion de rentas pueden estar sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la suscripcion de Nuevas Acciones consulten con sus abogados o asesores
fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento personalizado a la vista de sus circunstancias particulares. Del mismo
modo, los inversores habran de estar atentos a los cambios que la legislacion vigente en este momento o sus criterios de
interpretacién pudieran sufrir en el futuro.

a)

Imposicién directa sobre los rendimientos generados como consecuencia de |a tenencia de acciones

(A) Inversores con residencia fiscal en Espaiia
El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable a los inversores residentes fiscales en territorio espafiol.
(i) Residencia fiscal en territorio espafiol

A estos efectos, se consideraran residentes fiscales en Espafia, sin perjuicio de lo dispuesto en los convenios para evitar
la doble imposicion (los “CDI") suscritos por Espafia, (i) las entidades residentes en territorio espafiol conforme al articulo
8 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (la “LIS”); (ii) los contribuyentes personas
fisicas que tengan su residencia habitual en Espafia, tal y como se define en el articulo 9 de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos
sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (“LIRPF”); y (iii) los residentes en el extranjero
miembros de misiones diplomaticas espafiolas, oficinas consulares espafiolas y otros cargos oficiales, en los términos
del articulo 10 de la LIRPF. Asimismo, se consideraran contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (el “IRPF”), y les resultara de aplicacion el presente apartado, las personas fisicas de nacionalidad espafiola que,
cesando su residencia fiscal en Espafa, acrediten su nueva residencia fiscal en un paraiso fiscal, tanto durante el
periodo impositivo en el que se produzca el cambio de residencia como en los 4siguientes.

En el caso de personas fisicas que adquieran su residencia fiscal en Espafia como consecuencia de su desplazamiento
a territorio espafiol, podra optarse por tributar por el Impuesto sobre la Renta de No Residentes (‘IRnR”) durante el
periodo en que se efectlie el cambio de residencia y los 5 periodos siguientes, siempre que se cumplan los requisitos
recogidos en el articulo 93 de la LIRPF.

Asimismo, el presente apartado se aplica a aquellos otros inversores que, ain sin ser residentes fiscales en territorio
espafiol, sean contribuyentes por el IRNR y actlen a través de un establecimiento permanente en Espafia, asi como a
aquellos inversores personas fisicas, residentes en otros Estados Miembros de la Unién Europea (siempre que no lo
sean de un territorio calificado reglamentariamente como paraiso fiscal) e igualmente contribuyentes por el IRnR, cuyos
rendimientos obtenidos en territorio espafiol procedentes del trabajo y de actividades econdmicas alcancen, al menos, el
75% de la totalidad de su renta en el ejercicio y que opten por tributar en calidad de contribuyentes por el IRPF, siempre
que tales rentas hayan tributado efectivamente por el IRnR durante el periodo impositivo de acuerdo con lo previsto en el
articulo 46 del Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes (el “TRLIRnR”).

(i) Inversores sujetos pasivos de IRPF
Dividendos

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25 LIRPF, tendran la consideracion de rendimientos integros del capital
mobiliario los dividendos, las primas de asistencia a Juntas, los rendimientos derivados de la constitucién o cesion de
derechos o facultades de uso o disfrute sobre las acciones y, en general, la participacién en los beneficios de la Sociedad,
asi como cualquier otra utilidad percibida de la Sociedad en su condicion de accionista.
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Para el célculo del rendimiento neto seran deducibles los gastos de administracion y depésito de valores negociables
pero no los de gestion discrecional e individualizada de la cartera. El dividendo o rendimiento neto se integrara en la
base imponible del ahorro en el ejercicio en el que sean exigibles para el perceptor, gravandose a los tipos fijos del 19%
(para los primeros 6.000 euros anuales de renta del ahorro obtenidos por la persona fisica), del 21% (para las rentas del
ahorro que excedan de los 6.000 euros anuales indicados y hasta 50.000 euros anuales), del 23% (para las rentas del
ahorro que excedan de 50.000 euros anuales y hasta 200.000 euros anuales) y del 26% (para las rentas del ahorro que
excedan de 200.000 euros anuales), y sin que se pueda aplicar ninguna deduccion por doble imposicion.

Los accionistas soportaran una retencion a cuenta del IRPF del 19% sobre el importe integro del beneficio distribuido. La
retencidn a cuenta sera deducible de la cuota liquida del referido impuesto y, en caso de insuficiencia de ésta, dara lugar
a las devoluciones previstas en el articulo 103 de la LIRPF.

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién minorara, hasta su anulacién, el precio de
suscripcién o valor de adquisicion de las acciones y el exceso que pudiera resultar tributara como rendimiento del capital
mobiliario, que debera integrarse en la base imponible del ahorro de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25.1.€) de la
LIRPF. Sin embargo, cuando la diferencia entre el valor de los fondos propios de las acciones o participaciones
correspondiente al Ultimo ejercicio cerrado con anterioridad a la fecha de la distribucion de la prima y su valor de
adquisicién sea positiva, el importe obtenido o el valor normal de mercado de los bienes o derechos recibidos se
considerara rendimiento del capital mobiliario con el limite de la citada diferencia positiva.

Ganancias de capital

Por su parte, las variaciones en el valor del patrimonio de los contribuyentes por el IRPF que se pongan de manifiesto
con ocasion de cualquier alteracion de tal patrimonio daran lugar a ganancias o pérdidas patrimoniales que, en el caso
de la transmision a titulo oneroso de las acciones, se cuantificaran por la diferencia negativa o positiva, respectivamente,
entre el precio de suscripcién o valor de adquisicién de dichas acciones y su valor de transmisién, que vendra
determinado (i) por su precio de cotizacion en la fecha en la que se produzca dicha transmision; o (i) por el precio
pactado cuando sea superior a dicho precio de cotizacion.

A efectos de determinar el valor de adquisicion, cuando existan valores (acciones) homogéneos se considerara que los
transmitidos son aquéllos que se adquirieron en primer lugar.

Tanto el precio de suscripcion o valor de adquisicion como el de transmisién se incrementara o minorara
respectivamente, en los gastos y tributos inherentes a dichas operaciones.

Las ganancias y pérdidas patrimoniales que se pongan de manifiesto como consecuencia de la transmisién de acciones
o de derechos de suscripcion llevadas a cabo por los accionistas, se integraran y compensaran, exclusivamente entre si,
en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que tenga lugar la alteracién patrimonial gravandose, si el saldo
resultante de la integracion y compensacién en la base imponible del ahorro resultase positivo, a los tipos fijos del 19%
(para los primeros 6.000 euros anuales de renta del ahorro obtenidos por la persona fisica), del 21% (para las rentas del
ahorro que excedan de los 6.000 euros anuales indicados y hasta 50.000 euros anuales), del 23% (para las rentas del
ahorro que excedan de 50.000 euros anuales y hasta 200.000 euros anuales) y del 26% (para las rentas del ahorro que
excedan de 200.000 euros anuales), y sin que se pueda aplicar ninguna deduccién por doble imposicion. Si el resultado
de la integracion y compensacion arrojase saldo negativo, su importe se compensara con el saldo positivo de los
rendimientos del capital mobiliario obtenidos en el mismo periodo impositivo, con el limite del 25%. Si tras dicha
compensacion quedase saldo negativo, su importe se compensara en los 4 afios siguientes en el mismo orden citado
anteriormente.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de acciones no estaran sometidas a retencion.

Las pérdidas derivadas de transmisiones de acciones no se computaran como pérdidas patrimoniales cuando se hayan
adquirido valores (acciones) homogéneos dentro de los 2 meses anteriores o posteriores a la fecha de la transmision que
origind la pérdida. En estos casos, las pérdidas patrimoniales se integrardn a medida que se transmitan los valores
(acciones) homogéneos que aln permanezcan en el patrimonio del contribuyente de acuerdo con lo dispuesto en el
Ultimo parrafo del articulo 33 de la LIRPF.
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De conformidad con el articulo 37.1.a) de la LIRPF, el importe obtenido por la transmision de derechos de suscripcion
preferente de acciones se considerara ganancia patrimonial integrable en la base de ahorro, quedando sujeto a retencién
a un tipo de retencion del 19%. La retencion sera practicada por la entidad depositaria y, en su defecto, el intermediario
financiero o fedatario publico que haya intervenido en la transmisién.

La fecha de adquisicion de los derechos transmitidos sera la que tengan las acciones de las que provienen los derechos
transmitidos. Cuando no se transmita la totalidad de los derechos de suscripcidn, se entendera que los derechos objeto
de transmision corresponden a los valores adquiridos en primer lugar (criterio FIFO), de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 37.2 de la LIRPF.

(i) Inversores sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades (“1S”)
Dividendos

En lo que respecta a la percepcion de dividendos, los sujetos pasivos del IS o los que, siendo contribuyentes por el IRnR,
actuen en Espafia a estos efectos a través de un establecimiento permanente, integraran en su base imponible el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de acciones, asi como los
gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista en el articulo 10 y siguientes de la LIS, tributando con caracter
general al tipo de gravamen del 25%.

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya aplicado el
régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, los mencionados accionistas no tendran derecho a aplicar la
exencién para evitar la doble imposicién sobre dividendos y rentas derivadas de la transmision de valores
representativos de los fondos propios de entidades residentes y no residentes en territorio espafiol, reguladas en el
articulo 21 de la LIS, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.a) de la Ley SOCIMI.

Asimismo, estos accionistas soportaran una retencion, a cuenta de su impuesto correspondiente, del 19% sobre el
importe integro del beneficio distribuido. La retencién practicada sera deducible de la cuota del IS o IRnR y, en caso de
insuficiencia de ésta, dara lugar a las devoluciones previstas en el articulo 127 de la LIS y 19 del TRLIRnR.

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién minorara, hasta su anulacién, el precio de
suscripcidn o valor de adquisicidn de acciones y el exceso que pudiera resultar se integrara en la base imponible. Los
dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién no estaran sujetos, con caracter general, a retencién o ingreso a
cuenta.

Ganancias de capital

Por su parte, el beneficio derivado de la transmision onerosa o lucrativa de acciones, o de cualquier otra alteracion
patrimonial relativa a las mismas, se integrara en la base imponible de los sujetos pasivos del IS o contribuyentes por el
IRNR que actlen a través de establecimiento permanente en Espafia, en la forma prevista en el articulo 10 y siguientes
de la LIS, tributando con caracter general al tipo de gravamen del 25%, sin que resulte de aplicacion la exencién del
articulo 21 de la LIS.

Por otro lado, la pérdida derivada de la transmision de acciones sera fiscalmente deducible en el ejercicio en que se
produzca, salvo que el adquirente sea una sociedad del grupo en el sentido del articulo 42 del Real Decreto de 22 de
agosto de 1885 por el que se publica el Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas, en cuyo caso la pérdida se imputara en el periodo impositivo en que dichos
elementos patrimoniales sean transmitidos a terceros ajenos al grupo de sociedades, o bien cuando el adquirente o
transmitente dejen de formar parte del mismo, minoradas en el importe de las rentas positivas obtenidas en dicha
transmision a terceros.

La renta derivada de la transmision de acciones no esta sometida a retencion.

En ausencia de una norma fiscal especifica, los efectos derivados de las operaciones con derechos de suscripcion
preferente seran los que se deriven de la normativa contable en vigor aplicable en cada caso.
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(iv)  Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”)

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) a favor de personas fisicas residentes
en Espafia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones (la “LISD”), sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada
Comunidad Auténoma, siendo el sujeto pasivo el adquirente de los activos financieros o las acciones (esto es, el
heredero o el donatario).

En la normativa estatal, el tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%, una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores en funcién del patrimonio
preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar finalmente un
tipo efectivo de gravamen que oscilara entre un 0% y un 81,6% de la base imponible.

En caso de adquisicidn gratuita de acciones por parte de un sujeto pasivo del IS, la renta que se genere para éste tributara
de acuerdo con las normas del IS, no siendo aplicable el ISD.

(v) Impuesto sobre el Patrimonio (“IP”)

Estan sujetas al IP, con caracter general, las personas fisicas que tengan su residencia habitual en Espafia sin perjuicio
de lo que resulte de aplicacion de los CDI actualmente suscritos por Espafia. El IP se estableci6 por la Ley 19/1991, de 6
de junio.

Con caracter general, hay un minimo exento de 700.000 euros y una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan
entre el 0,2% vy el 3,5%, sin perjuicio de lo que hayan establecido, en su caso, las comunidades auténomas, ya que las
mismas tienen competencias normativas, llegando a regular, también, normas especiales que prevén determinadas
exenciones o bonificaciones que deberan ser consultadas.

(B) Inversores no residentes en Espafia

El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable a los accionistas e inversores no residentes en territorio
espanol, excluyendo a aquellos que actuen en territorio espafiol mediante establecimiento permanente. Este apartado
sera igualmente aplicable, con caracter general, a aquellos accionistas e inversores personas fisicas que adquieran la
condicion de residentes fiscales en territorio espafiol, como consecuencia de su desplazamiento a dicho territorio y que,
cumplidos los requisitos establecidos en el articulo 93 de la LIRPF, opten por tributar por el IRnR durante el periodo
impositivo en que tenga lugar el cambio de residencia fiscal y los 5 periodos siguientes.

(i) No residencia fiscal en territorio espafiol

Se consideraran inversores no residentes las personas fisicas que no sean contribuyentes por el IRPF de acuerdo con lo
descrito con anterioridad en la Nota de Valores y las personas o entidades no residentes en territorio espafiol, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 6 del TRLIRNR.

El régimen que se describe a continuacion es de caracter general, sin perjuicio de las particularidades de cada inversor y
de las que resulten de los CDI celebrados entre terceros paises y Espafia.

(ii) Inversores sujetos pasivos de IRNR
Dividendos

Por lo que respecta a la obtencién de rendimientos del capital mobiliario, los dividendos y deméas participaciones en
beneficios obtenidos por personas o entidades no residentes en Espafia que actlien sin establecimiento permanente en
dicho territorio, como consecuencia de la titularidad de acciones, estaran sometidos a tributacion por el IRnR al tipo de
gravamen del 19% sobre el importe integro percibido (articulo 25.1.f) del TRLIRnR), sin perjuicio de la existencia de un
CDI donde se establezca una tributacion distinta.
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Ganancias de capital

De acuerdo con el TRLIRNR, las ganancias patrimoniales obtenidas por contribuyentes de IRnR que no actlen a través
de un establecimiento permanente en Espafia derivadas de acciones estardn sometidas a tributacién por el IRnR y se
cuantificaran, con caracter general, conforme a las normas previstas en la LIRPF (articulo 24 del TRLIRnR).

La venta de derechos de suscripcidn preferente tendra el tratamiento fiscal de ganancia patrimonial integrable en la base
de ahorro, quedando sujeto a retencién a un tipo de retencion del 19%. La retencién seré practicada por la entidad
depositaria y, en su defecto, el intermediario financiero o fedatario publico que haya intervenido en la transmision.

Cuando no se transmita la totalidad de los derechos, se entendera que los derechos objeto de transmision corresponden
a las acciones adquiridas en primer lugar (criterio FIFO).

Las ganancias patrimoniales tributaran por el IRnR al tipo general del 19%, salvo que resulte aplicable (i) una exencién
por aplicacion de la ley interna espafiola; o (ii) un tipo reducido o una exencion por la aplicacion de un CDI suscrito por
Espafia que resulte de aplicacion.

La ganancia o pérdida patrimonial se calculara y sometera a tributacién separadamente para cada transmisién, no siendo
posible la compensacion de ganancias y pérdidas en caso de varias transmisiones con resultados de distinto signo.

(iiy  Obligacién de practicar retenciones

Con caracter general, la Sociedad efectuara, en el momento del pago del dividendo, una retencion a cuenta del IRnR del
19%.

No obstante, cuando en virtud de la residencia del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito por Espafia o una exencién
interna, la Sociedad aplicara (i) el tipo de gravamen reducido o exencion de conformidad con lo previsto en el CDI; o (ii)
la correspondiente exencién establecida por la normativa interna, en ambos casos previa la acreditacion de la residencia
fiscal del Inversor en la forma establecida por la normativa en vigor a través de (a) los procedimientos establecidos legal
y reglamentariamente; o (b) los previstos en el CDI que resulte de aplicacion.

En el supuesto en el que en el procedimiento de pago intervengan entidades financieras domiciliadas, residentes o
representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas de las acciones, resultara de
aplicacion el procedimiento especial aprobado por la Orden de 13 de abril de 2000 por la que se establece el
procedimiento para hacer efectiva la practica de retencién al tipo que corresponda en cada caso, o la exclusion de
retencion, sobre los intereses y los dividendos obtenidos sin mediacion de establecimiento permanente por
contribuyentes del Impuesto sobre la Renta de no Residentes derivados de la emision de valores negociables, a
excepcion de los intereses derivados de determinados valores de la Deuda Publica (la “Orden de 13 de abril de 2000”).

De acuerdo con la Orden de 13 de abril de 2000, en el momento de distribuir el dividendo, la Sociedad retendra al tipo
general de retencion del IRPF, del IS y del IRnR (actualmente el 19%), y transferira el importe liquido a las entidades
depositarias. Las entidades depositarias que acrediten antes del dia 10 del mes siguiente al mes en que se distribuya el
dividendo, en la forma establecida en la Orden de 13 de abril de 2000, el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la
exclusion de retenciones de los titulares de las acciones a la Sociedad, recibiran de inmediato de ésta el importe retenido
€en exceso.

Los titulares de acciones deberan tener acreditado ante las entidades depositarias su derecho a la aplicacion de los
beneficios del CDI aplicable o de la exclusién de retencion mediante el correspondiente certificado de residencia fiscal en
los términos exigidos en el articulo segundo de la Orden de 13 de abril de 2000.

Cuando el accionista no hubiera podido acreditar el derecho a la tributacion a un tipo reducido o a la exclusién de
retencién dentro del plazo previsto, aquél podra solicitar de la Hacienda Publica la devolucion del importe retenido en
exceso con sujecion al procedimiento previsto en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre o al especifico que
prevea el CDI aplicable.
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b)

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién minorara, hasta su anulacién, el precio de
suscripcidn o valor de adquisicion de las acciones afectadas y el exceso que pudiera resultar tributard como rendimiento
de capital mobiliario segun el apartado anterior. No obstante, los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision no
estaran sujetos, con caracter general, a retencion o ingreso a cuenta, sin perjuicio de la obligacion de los accionistas no
residentes de presentar declaracion por el IRnR en Espafia por el exceso que pudiera resultar sobre el valor de
adquisicion de las acciones.

En todo caso, practicada la retencion procedente a cuenta del IRnR o reconocida la procedencia de la exencion (segin
normativa interna o de acuerdo con el CDI aplicable), los accionistas no residentes no estaran obligados a presentar
declaracion en Espafia por el IRnR.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por no residentes que no actlen a través de establecimiento permanente no
estaran sujetas a retencion o ingreso a cuenta del IRnR.

El accionista no residente estara obligado a presentar declaracion, determinando e ingresando, en su caso, la deuda
tributaria correspondiente. Podran también efectuar la declaracion e ingreso su representante fiscal en Espafia o el
depositario o gestor de las acciones, con sujecién al procedimiento y modelo de declaracion previstos en la Orden
EHA/3316/2010, de 17 de diciembre.

(iv)  Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafa, las adquisiciones a titulo lucrativo por personas fisicas no
residentes en Espafia, cualquiera que sea el Estado de residencia del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando la
adquisicion lo sea de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que puedan ejercerse o hubieran de cumplirse
en dicho territorio.

Las sociedades no residentes en Espafia no son sujetos pasivos de este impuesto y las rentas que obtengan por
adquisiciones a titulo lucrativo tributaran generalmente de acuerdo con las normas del IRnR, sin perjuicio de lo previsto
en los CDI que pudieran resultar aplicables.

(v) Impuesto sobre el Patrimonio

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI, estan sujetas al IP, con caracter general, las personas fisicas que no tengan su
residencia habitual en Espafia de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9 de la ley de IRPF, que sean titulares a 31
de diciembre de cada afio, de bienes situados o derechos ejercitables en el mismo.

El IP se estableci6 por la Ley 19/1991, de 6 de junio.

Con caracter general, hay un minimo exento de 700.000 euros y una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan
entre el 0,2% y el 3,5%, sin perjuicio de lo que hayan establecido, en su caso, las comunidades auténomas, ya que las
mismas tienen competencias normativas, llegando a regular, también, normas especiales que prevén determinadas
exenciones o0 bonificaciones que deberan ser consultadas.

Imposicion indirecta en la adquisicion y transmisién de acciones

La adquisicion y, en su caso, ulterior transmisién de las Nuevas Acciones estara exenta del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y del Impuesto sobre el Valor Afiadido, siempre que se cumplan los requisitos
previstos en el articulo 314 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre. Asimismo, en caso de que el valor de capitalizacion bursatil de Almagro supere, en un futuro, los 1.000
millones de euros, las transmisiones de sus acciones podrian estar sujetas al Impuesto sobre las Transacciones Financieras,
aprobado por la Ley 5/2020, de 15 de octubre.

4.1.10. Informacidn sobre el oferente de los valores, en caso de ser distinto del emisor

No aplicable.
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4.1.11. Ofertas publicas de adquisicién

)

i)

Normativa aplicable al emisor en materia de ofertas publicas de adquisicién

En la medida en que Almagro no es una sociedad cotizada, 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.

No obstante, el articulo 8 bis de los estatutos sociales de Almagro contempla, de conformidad con los establecido en la
Circular 2/2020, determinadas previsiones en relacién con los cambios en el capital. Para mas informacion, véase el
apartado “Descripcion de cualquier restriccion sobre la libre transmisibilidad de los valores” anterior.

Derechos y obligaciones de los accionistas en caso de ofertas obligatorias de adquisicion o0 normas de retirada o

recompra obligatoria

En caso de ofertas obligatorias de adquisicién, al no resultar de aplicacién a la Sociedad la normativa reguladora de las
ofertas publicas de adquisicion conforme a lo indicado en el apartado anterior, los accionistas de la Sociedad tendran los
derechos y obligaciones previstos en los estatutos sociales de la Sociedad, en particular en el articulo 8 bis, y en el
documento de la oferta correspondiente.

No existe ninguna norma de retirada y recompra obligatoria en relacion con las acciones de la Sociedad.

Ofertas publicas de adquisicion realizadas por terceros sobre el capital del emisor, que se hayan producido durante el

ejercicio anterior y el actual

No ha sido formulada ninguna oferta publica de adquisicion sobre las acciones de Almagro durante el Gltimo ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2020 ni en el transcurso del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2021.

4.1.12. Impacto potencial sobre la inversién en caso de resolucion en virtud de la Directiva 2014/59/UE

No aplicable.
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5. DETALLES DE LA OFERTA

5.1.  Condiciones de la oferta publica de valores
5.1.1. Condiciones a las que esta sujeto el Aumento
El Aumento no esta sujeto a condicién alguna.

De conformidad con lo previsto en el acuerdo adoptado por la junta general de accionistas indicado en el apartado 4.1.6
anterior, el consejo de administracion de Almagro esta facultado para desistir, posponer, aplazar o suspender, temporal o
indefinidamente, el Aumento, en cualquier momento anterior al otorgamiento de la correspondiente escritura pUblica de cierre en
el supuesto de que concurrieran razones que lo justifiquen. Asimismo, el Aumento podra no ejecutarse o revocarse por la
concurrencia de cualquier causa legal o por la aplicacién de una resolucidn judicial o administrativa.

Asimismo, se hace constar que el consejo de administracion, o las personas en las que el consejo de administracién delegue las
correspondientes facultades, decidira, a su total discrecion, sobre la ejecucién del Aumento en cualquier momento a partir de la
fecha de la Nota de Valores sobre la base de, y tomando en consideracion, entre otras, las condiciones generales del mercado.

5.1.2. Importe total del Aumento

El Aumento se realizara por un maximo de 40.000.000 de Nuevas Acciones mediante un aumento de capital dinerario con
exclusion del derecho de suscripcion preferente a un precio de suscripcion de 1,25 euros (importe nominal de 1 euro mas una
prima de 0,25 euros) (el “Precio de Suscripcién”) y por un importe maximo efectivo (nominal mas prima de emisién) de
50.000.000 de euros. El Precio de Suscripcion ha sido determinado por referencia al valor NAV (net asset value) de la cartera de
activos de la Sociedad que, a 30 de abril de 2021, ascendia a 1,35 euros por accién, lo que implica una prima de
aproximadamente un 7% respecto del Precio de Suscripcion.

El Aumento se realizara por un importe nominal total maximo de 40.000.000 de euros, mediante la emision y puesta en
circulacion de un maximo de 40.000.000 de Nuevas Acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie
que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacidn, representadas mediante anotaciones en cuenta. A efectos
meramente ilustrativos, en caso de suscripcion completa del Aumento se emitirian 40.000.000 de Nuevas Acciones.

El Aumento, si las Nuevas Acciones se suscriben en su totalidad, dara lugar a un aumento de 40.000.000 acciones (es decir, €l
numero de acciones en circulacion de Almagro pasara de 38.352.654 a 78.352.654), lo que representa un 104% del nimero de
acciones antes del Aumento y un 51% del nimero de acciones después del Aumento.

A los efectos previstos en el articulo 311 de la Ley de Sociedades de Capital, los acuerdos sociales en virtud de los cuales se
emitiran las Nuevas Acciones (véase el apartado 4.1.6 de la Nota de Valores) prevén expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta. En este sentido, el importe total del Aumento quedaré fijado en el importe efectivamente suscrito.

Las 6rdenes de suscripcion de Nuevas Acciones se consideraran firmes, incondicionales e irrevocables y no podran ser
anuladas ni modificadas por los inversores una vez finalizado el periodo de prospeccion de la demanda (previsto segun el
calendario provisional para el 5 de julio de 2021) (salvo que se publique un suplemento al Folleto, en cuyo caso dentro de los
tres dias habiles siguientes a la publicacién de dicho suplemento, los inversores que hubiesen aceptado suscribir Nuevas
Acciones antes de la publicacion del suplemento tendran derecho a retirar sus suscripciones de Nuevas Acciones, a condicién
de que el nuevo factor significativo, error material o inexactitud grave mencionado haya aparecido, o se haya detectado, entre la
fecha de aprobacién del Folleto y la fecha del cierre del periodo de oferta o del inicio de la cotizacidén en un mercado regulado, si
esta Ultima fuera posterior; en consecuencia, en el presente caso este plazo finalizara al momento de otorgamiento de la
escritura publica de cierre del Aumento de conformidad con el articulo 508 de la LSC (previsto segun el calendario provisional
para el 6 de julio de 2021)), esto es, la fecha de cierre del periodo de la oferta.
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5.1.3. Plazo durante el que estara abierta la oferta y descripcion de los procesos de solicitud

A continuacién se incluye un calendario orientativo y estimativo del Aumento:

Hito principal En o alrededor del
Aprobacion de la Nota de Valores por 1a CNMV ...ttt 22 de junio de 2021
Comunicacién a BME Growth anunciando la aprobacion y registro de la Nota de Valores ............cccoooevevveninennn, 22 de junio de 2021
Comunicacién a BME Growth anunciando el lanzamiento del AUMENLO ... 22 de junio de 2021
Inicio del periodo de road-Show..............ccccueuviueieneirieieeese s w23 de junio de 2021
Finalizacion del periodo de road-show.... ... 5dejulio de 2021
SIZING AEI AUMENLO ......vvoivsiitei ettt bbb s bbbttt 5 de julio de 2021
Comunicacién a BME Growth anunciando la finalizacién del periodo de road-show y el calendario final del 5 de iuli
AUMEBNTO ...t ¢ julio de 2021
Desembolso (pre-funding) por el Banco Pre-financiador de las Nuevas ACCIONES SUSCIItas ...........coevveervereerieenenns 6 de julio de 2021
Otorgamiento de la escritura publica de cierre del AUMENTO..........cccirieiciniceceeee s 6 de julio de 2021
Inscripcion de las Nuevas Acciones emitidas en Iberclear ... 6dejulio de 2021
Aprobacién de la incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones emitidas en BME Growth .............cccocuveeee. 6 de julio de 2021
Ejecucion de la(s) Operacion(es) Especial(es) para la transmision de las Nuevas ACCIONES ...........ccceeuvirereerieennn, 6 de julio de 2021

Dia de inicio de cotizacion estimado de las Nuevas Acciones emitidas en BME Growth..............ccccviueie. 7 de julio de 2021
Fecha de liquidacion de la(s) Operacién(es) Especial(es) para la transmision de las Nuevas Acciones.... ... 8dejulio de 2021
Inscripcion de la escritura publica de cierre del Aumento en el Registro Mercantil .............ccoceveveecccneeicnienn, 13 de julio de 2021
Comunicacién a BME Growth anunciando la inscripcion de la escritura publica de cierre del Aumento en el -

X ; 13 de julio de 2021
REGISIIO MEICANTI ... veeeiiscieteistes ettt ettt

Sin perjuicio de lo indicado en la tabla anterior, el Aumento podré ejecutarse, en su caso, a discrecion del consejo de
administracion de la Sociedad o de las personas en las que el consejo de administracion haya delegado las correspondientes
facultades, en cualquier momento desde la fecha de la Nota de Valores sobre la base de, y tomando en consideracion, entre
otros, las condiciones generales del mercado. En cualquier caso, la Sociedad anunciara el comienzo del Aumento mediante la
publicacién de la correspondiente comunicacion de otra informacion relevante. Ademas, la referida comunicacion contendra el
calendario tentativo actualizado, en su caso, del Aumento. La Sociedad asignara discrecionalmente las Nuevas Acciones entre
aquellos interesados que hubiesen remitido érdenes de suscripcién de Nuevas Acciones. Se hace constar que el 7 de junio de
2021 Almagro otorg6 la escritura de elevacién a publico de los acuerdos sociales en virtud de los cuales se aprobé el Aumento
(esto es, los correspondientes a la Junta General de Almagro celebrada el 28 de mayo de 2021 y al consejo de administracion
celebrado el 4 de junio de 2021), la cual quedd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de junio de 2021, todo ello de
conformidad con lo previsto en el articulo 508 de la Ley de Sociedades de Capital.

Las fechas concretas que se exponen en la tabla anterior y a lo largo de la Nota de Valores sobre las actuaciones que se
llevaran a cabo en relacién con el Aumento son indicativas y tentativas. No se puede asegurar que las actuaciones indicadas se
produzcan en las fechas previstas o en absoluto.

Proceso de solicitud

Tal y como se ha indicado anteriormente, el Aumento podra ejecutarse, en su caso, a discrecion del consejo de administracion
de la Sociedad o de las personas en las que el consejo de administracién haya delegado las correspondientes facultades, en
cualquier momento desde la fecha de la Nota de Valores sobre la base de, y tomando en consideracion, entre otros, las
condiciones generales del mercado. En todo caso, la Sociedad anunciara el inicio del Aumento a través de la correspondiente
comunicacion en las paginas web de BME Growth y la Sociedad, incluyendo el calendario tentativo actualizado, en su caso, del
Aumento.

En relacion con el Aumento, los Managers han acordado, sujeto a los términos y condiciones del Contrato con los Managers,
realizar sus mejores esfuerzos para procurar suscriptores para las Nuevas Acciones.

En el Aumento, accionistas actuales, terceros inversores y clientes de banca privada, que podran tener la consideracién de
inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como internacionales, podrén presentar 6rdenes a los Managers para
suscribir Nuevas Acciones. En todo caso, se tendrén en cuenta las exigencias para que, conforme a la legislacién aplicable, el
Aumento no requiera registro o aprobacion alguna ante las autoridades competentes fuera de Espafia, todo ello para dotar de
mayor rapidez a la operacion. En este sentido, en el Aumento, las personas que (i) se encuentren en cualquier pais del Espacio
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Econémico Europeo distinto de Espafia o en el Reino Unido y tengan la condicion de inversores cualificados, segun se define
este término en el articulo 2(e) del Reglamento 2017/1129 o en el articulo 2 del Reglamento 2017/1129 tal y como forma parte
de la legislacion nacional de Reino Unido en virtud del European Union (Withdrawal) Act 2018, respectivamente; (ii) sean, so6lo
en Espafia, (a) accionistas actuales de Almagro; o (b) terceros inversores, incluyendo clientes de banca privada; o (i) se
encuentren fuera del Espacio Econémico Europeo, del Reino Unido y de los Estados Unidos de América y tengan la condicion
de inversores cualificados de acuerdo con la legislacion aplicable en el pais correspondiente, en todo caso en la medida en que
la suscripcion y el pago de las Nuevas Acciones no requieran el registro de un folleto o aprobacion de ningln tipo, podran
presentar ordenes a los Managers para suscribir Nuevas Acciones, ya sea directa o, en su caso, indirectamente a través de
cualesquiera entidades debidamente reconocidas por los Managers.

Las ordenes de suscripcidn de las Nuevas Acciones deberan incluir el nimero de Nuevas Acciones o el importe total que cada
inversor esté dispuesto a suscribir al Precio de Suscripcion. Las ordenes de suscripcidn de Nuevas Acciones se consideraran
firmes, incondicionales e irrevocables y no podran ser anuladas ni modificadas por los inversores una vez finalizado el periodo
de prospeccion de la demanda (previsto segun el calendario provisional para el 5 de julio de 2021) (salvo que se publique un
suplemento al Folleto, en cuyo caso, dentro de los tres dias habiles siguientes a la publicacién de dicho suplemento, los
inversores que hubiesen aceptado suscribir Nuevas Acciones antes de la publicacion del suplemento tendran derecho a retirar
sus suscripciones de Nuevas Acciones, a condicion de que el nuevo factor significativo, error material o inexactitud grave
mencionado haya aparecido, o se haya detectado, entre la fecha de aprobacion del Folleto y la fecha del cierre del periodo de
oferta o del inicio de la cotizacién en un mercado regulado, si esta Ultima fuera posterior; en consecuencia, en el presente caso
este plazo finalizard al momento de otorgamiento de la escritura publica de cierre del Aumento de conformidad con el articulo
508 de la LSC (previsto segun el calendario provisional para el 6 de julio de 2021)), esto es, la fecha de cierre del periodo de la
oferta.

Los Managers que, de conformidad con lo indicado en el presente apartado, reciban 6rdenes de suscripcion de Nuevas Acciones
deberan comunicar a la Sociedad, en nombre de las partes remitentes, antes de las 12:00 horas (CET) del dia correspondiente a
la finalizacion del periodo de prospeccion de la demanda del Aumento (previsto segun el calendario provisional para el 5 de julio
de 2021), el volumen total de ordenes de suscripcion de Nuevas Acciones que hayan recibido. La Sociedad determinara
discrecionalmente la asignacion definitiva de las Nuevas Acciones entre los interesados que hayan presentado érdenes de
suscripcidén de Nuevas Acciones. Para ello, analizara el perfil y caracteristicas particulares de cada interesado, con el fin de
garantizar que su contribucién mejore el posicionamiento y la percepcidn de la Sociedad en el mercado vy, a su vez, que sea
conveniente desde el punto de vista del interés social, respetando en todo caso la igualdad de trato entre aquellos accionistas
que se encuentren en condiciones idénticas. Dicha asignacion definitiva sera comunicada a los Managers y, en su calidad de
banco agente del Aumento, a CaixaBank, S.A. (en su calidad de banco agente, el “Banco Agente”’) no mas tarde de las 23:59
horas (CET) del dia correspondiente a la finalizacién del periodo de prospeccion de la demanda del Aumento (previsto segun el
calendario provisional para el 5 de julio de 2021). A su vez, los Managers comunicaran la asignacion definitiva de las Nuevas
Acciones a los peticionarios.

La transmision a los inversores de las Nuevas Acciones asignadas (en su caso) sera efectuada por CaixaBank, S.A. (el “Banco
Pre-financiador’) mediante una o varias operaciones especiales (cada una de ellas una “Operacion Especial’, dos 0 mas, las
“Operaciones Especiales”). De acuerdo con el calendario previsto, y en su caso, se espera que las Operaciones Especiales se
ejecuten y liquiden en las fechas pertinentes que se indican en el calendario provisional tentativo incluido en la Nota de Valores.

La Sociedad podréa acordar no llevar a cabo el Aumento o cerrarlo anticipadamente.

A la mayor brevedad posible tras la finalizacion del periodo de colocacion del Aumento, en su caso, la Sociedad informara,
mediante la correspondiente comunicacién en las paginas web de BME Growth y la Sociedad, del resultado final del Aumento,
con indicacion del numero de Nuevas Acciones efectivamente asignadas.
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5.1.4. Indicacion de cudndo, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la oferta y de si la revocacion
puede producirse una vez iniciada la negociacion

Revocacion o suspensién del Aumento

La Sociedad se reserva expresamente el derecho a desistir, posponer, aplazar o suspender, temporal o indefinidamente, el
Aumento, en cualquier momento anterior al otorgamiento de la correspondiente escritura publica de cierre del Aumento en el
supuesto de que concurrieran razones que lo justifiquen. Asimismo, el Aumento podrd no ejecutarse o revocarse por la
concurrencia de cualquier causa legal o por la aplicacion de una resolucién judicial o administrativa.

En particular, tal y como se ha indicado anteriormente, el Aumento podra ejecutarse, en su caso, a discrecidn del consejo de
administracién de la Sociedad o de las personas en las que el consejo de administraciéon haya delegado las correspondientes
facultades, en cualquier momento desde la fecha de la Nota de Valores sobre la base de, y tomando en consideracién, entre
otros, las condiciones generales del mercado.

En cualquier caso, la Sociedad debera comunicar su decisién a BME Growth a la mayor brevedad posible y, en todo caso, el
mismo dia en que la revocacién, suspension o desistimiento se produjera mediante la publicacién de la correspondiente
comunicacion de otra informacion relevante en las paginas web de BME Growth y la Sociedad.

Revocacion de érdenes de suscripcion

Las ordenes de suscripcion de Nuevas Acciones se consideraran firmes, incondicionales e irrevocables y no podran ser
anuladas ni modificadas por los accionistas o inversores una vez finalizado el periodo de prospeccién de la demanda (previsto
segun el calendario provisional para €l 5 de julio de 2021) (salvo que se publique un suplemento al Folleto, en cuyo caso, dentro
de los tres dias habiles siguientes a la publicacion de dicho suplemento, los inversores que hubiesen aceptado suscribir Nuevas
Acciones antes de la publicacién del suplemento tendran derecho a retirar sus suscripciones de Nuevas Acciones, a condicién
de que el nuevo factor significativo, error material o inexactitud grave mencionado haya aparecido, o se haya detectado, entre la
fecha de aprobacion del Folleto y la fecha del cierre del periodo de oferta o del inicio de la cotizacién en un mercado regulado, si
esta ultima fuera posterior; en consecuencia, en el presente caso este plazo finalizara al momento de otorgamiento de la
escritura publica de cierre del Aumento de conformidad con el articulo 508 de la LSC (previsto segun el calendario provisional
para el 6 de julio de 2021)), esto es, la fecha de cierre del periodo de la oferta.

En cualquiera de los supuestos indicados, la Sociedad deberad presentar, para su aprobacion por CNMV, un suplemento al
Folleto y, tras su publicacién, de conformidad con lo establecido en el articulo 23.2 del Reglamento 2017/1129, se abrira un
periodo extraordinario de revocacion de las érdenes de suscripcion formuladas antes de la publicacién del suplemento, por un
plazo no inferior a tres dias habiles desde la publicacién del citado suplemento. En su caso, la Sociedad lo comunicara tan
pronto como sea posible mediante la publicacién de la correspondiente comunicacion en las paginas web de BME Growth y la
Sociedad.

Devolucion al suscriptor del importe desembolsado

En el caso de que el Aumento se revocase de conformidad con los supuestos anteriores o los suscriptores decidiesen revocar
sus ordenes de suscripcion de conformidad con lo previsto en el articulo 23.2 del Reglamento 2017/1129, las correspondientes
Entidades Participantes, en su caso, procederian a restituir a los suscriptores los importes ya desembolsados o a consignarlos a
su nombre en el Banco de Espafia 0 en la Caja General de Depésitos. Si se produjera un retraso en la devolucion de los fondos,
la correspondiente Entidad Participante debera abonar los intereses de demora al tipo de interés legal vigente, que se devengara
desde la fecha en la que debié producirse la devolucién hasta que efectivamente se produzca.

5.1.5. Descripcion de la posibilidad de reducir suscripciones y la manera de devolver los importes abonados en
exceso

No se ha previsto la posibilidad de reducir las suscripciones ya que las drdenes de suscripcion tienen caracter firme,
incondicional e irrevocable una vez finalizado el periodo de prospeccion de la demanda (previsto segun el calendario provisional
para el 5 de julio de 2021) (salvo por lo previsto en el articulo 23.2 del Reglamento 2017/1129 para el caso de la publicacion de
un suplemento al Folleto tal y como se indica en el apartado 5.1.7 siguiente). No obstante, el nimero maximo de Nuevas
Acciones que pueden llegar a suscribir los interesados dependera del importe de las solicitudes recibidas. En este sentido, tal y
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como se ha indicado anteriormente, la Sociedad determinara discrecionalmente la asignacion definitiva de las Nuevas Acciones
a los suscriptores sobre la base de sus 6rdenes de suscripcion.

Como se indica con mayor detalle en el apartado 5.1.8 siguiente, los Managers pueden solicitar a los suscriptores de Nuevas
Acciones una provision de fondos por el importe correspondiente al Precio de Suscripcién. En todo caso, si el nimero de Nuevas
Acciones finalmente asignadas a cada peticionario fuera inferior al nimero solicitado por éste, o si la propuesta de suscripcién
formulada por el peticionario no fuera atendida total o parcialmente, el Manager estara obligado a devolver a tal peticionario, libre
de cualquier gasto o comisién, el importe correspondiente a la provisién de fondos, o el importe correspondiente al exceso de lo
no adjudicado, conforme a los procedimientos que resulten de aplicacion. Si se produjese un retraso en la devolucién, el
Manager pagara los intereses de demora al tipo de interés legal vigente, que se devengaran desde la fecha en la que debio
producirse la devolucidn hasta que, efectivamente, se produzca.

5.1.6. Detalles de la cantidad minima o maxima de solicitud de suscripciones

No existira un limite cuantitativo al nimero o importe (ni minimo ni maximo) por propuesta de suscripcion de Nuevas Acciones, si
bien el nimero maximo efectivo de Nuevas Acciones que puedan llegar a suscribir los interesados dependera del numero
méaximo de Nuevas Acciones que la Sociedad puede emitir de conformidad con los correspondientes acuerdos sociales.

5.1.7. Indicacion del plazo en el cual pueden retirarse las solicitudes, siempre que se permita a los inversores dicha
retirada

Las drdenes de suscripcion de Nuevas Acciones tendran la consideracién de ordenes irrevocables, firmes e incondicionales una
vez finalizado el periodo de prospeccién de la demanda (previsto segun el calendario provisional para el 5 de julio de 2021) y no
podran ser anuladas ni modificadas, sin perjuicio de que las érdenes de suscripcion de Nuevas Acciones pudieran no ser
atendidas en su totalidad.

No obstante, tal y como se ha indicado en el apartado 5.1.4 anterior, en el supuesto de que con motivo de cualquier nuevo factor
significativo, error material o inexactitud grave relativo a la informacion incluida en el Documento de Registro o en la Nota de
Valores que pueda afectar a la evaluacion de los valores, se publique un suplemento de conformidad con el articulo 23 del
Reglamento 2017/1129, durante los tres dias habiles siguientes a la fecha de publicacién del suplemento se podran revocar las
ordenes de suscripcion realizadas antes de la publicacién del suplemento por los interesados, a condicion de que el nuevo factor
significativo, error material 0 inexactitud grave mencionado haya aparecido, o se haya detectado, entre la fecha de aprobacién
del Folleto y la fecha del cierre del periodo de oferta o del inicio de la cotizacién en un mercado regulado, si esta ultima fuera
posterior; en consecuencia, en el presente caso este plazo finalizard al momento de otorgamiento de la escritura publica de
cierre del Aumento de conformidad con el articulo 508 de la LSC (previsto segun el calendario provisional para el 6 de julio de
2021), esto es, la fecha de cierre del periodo de la oferta.

En cualquiera de los supuestos indicados, la Sociedad debera presentar, para su aprobacion por CNMV, un suplemento al
Folleto y, tras su publicacién, de conformidad con lo establecido en el articulo 23.2 del Reglamento 2017/1129, se abrird un
periodo extraordinario de revocacion de las érdenes de suscripcion formuladas antes de la publicacion del suplemento, por un
plazo no inferior a tres dias habiles desde la publicacién del citado suplemento.

5.1.8. Métodos y plazos para el pago de las Nuevas Acciones y para su entrega
Desembolso de las Nuevas Acciones

El pago integro del Precio de Suscripcion por cada Nueva Accidn asignada durante el periodo de colocacién debera ser
realizado por los interesados que hayan suscrito dichas Nuevas Acciones no mas tarde de la fecha de liquidacion de las
Operaciones Especiales (que, segun el calendario provisional previsto, se espera que sea el 8 de julio de 2021), sin perjuicio de
las obligaciones de prefinanciacion previstas en esta seccion.

Los Managers que, de conformidad con lo previsto en el apartado 5.1.3 de la Nota de Valores, reciban érdenes de suscripcion de
Nuevas Acciones podran solicitar a los inversores que abonen, al momento de dicha solicitud, el Precio de Suscripcién a fin de
garantizar el pago del Precio de Suscripcidn correspondiente a las Nuevas Acciones que, en su caso, se les asignen. Si su orden
de suscripcion es finalmente rechazada, los fondos aportados por dichos inversores deberan serles devueltos, libres de cualquier
gasto o comisidn, con fecha de valor del dia habil siguiente a la finalizacién del periodo de colocacion del Aumento. Si una orden
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de suscripcion se rechaza de forma parcial, solo se devolveran los fondos aportados que afecten a la parte de la orden de
suscripcidn que haya sido rechazada. Si se produjera un retraso en la devolucion de los fondos, los Managers deberan abonar
los intereses de demora al tipo de interés legal vigente, que se devengara desde la fecha en la que debié producirse la
devolucién y hasta que efectivamente se produzca.

A efectos operativos, y sin perjuicio de las obligaciones previstas en el articulo 23 del Reglamento 2017/1129, para permitir que
la incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones tenga lugar lo antes posible, el Banco Pre-financiador ha acordado
suscribir y pre-financiar en su totalidad el importe correspondiente a la suscripcion de las Nuevas Acciones asignadas a los
inversores durante el periodo de colocacion. La Sociedad debera recibir el importe de la prefinanciacion, libre de cualquier gasto
0 comision, no mas tarde de las 10:30 horas (CET) del dia 6 de julio de 2021 (la “Fecha de Ejecucion”).

El abono a la Sociedad de la cantidad pre-financiada deberé realizarse mediante un Unico pago en la misma fecha valor (same-
day value) mediante transferencia bancaria a una cuenta bancaria abierta a nombre de la Sociedad en el Banco Agente.

Entrega de las Nuevas Acciones

Una vez recibidos los fondos correspondientes a la suscripcion de las Nuevas Acciones, la Sociedad declarara ejecutado el
Aumento (total o parcialmente, segun sea el caso) y procedera al otorgamiento de la correspondiente escritura de cierre del
Aumento ante Notario para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid. Almagro informaré del otorgamiento y la
inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid de la escritura publica de cierre del Aumento mediante la correspondiente
comunicacion en las paginas web de BME Growth y Aimagro.

La inscripcion de la escritura de cierre del Aumento en el Registro Mercantil de Madrid estd prevista, de acuerdo con el
calendario provisional tentativo, para el 13 de julio de 2021, si bien la Sociedad dedicara sus mejores esfuerzos a obtener la
inscripcion a la mayor brevedad posible tras su otorgamiento y, por tanto, incluso antes de la fecha tentativa prevista. Sin
perjuicio de lo anterior, la inscripcion del Aumento podria no producirse finalmente antes de la fecha tentativa prevista o incluso
con posterioridad a esta, en la medida en que la inscripcion depende de terceras partes ajenas a la Sociedad.

Tras el otorgamiento de la escritura de cierre del Aumento, esta sera entregada a BME Growth e Iberclear. Las Nuevas Acciones
emitidas se inscribirdn en Iberclear tan pronto como sea posible tras el otorgamiento de la escritura publica de cierre del
Aumento. El mismo dia de la inscripcion en el Registro Central de Iberclear, las Entidades Participantes realizaran las
correspondientes anotaciones en sus registros contables a favor de los inversores que hayan suscrito las Nuevas Acciones de
conformidad con lo indicado a continuacion.

La Sociedad solicitara la verificacion del cumplimiento de los requisitos de incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones
por parte de BME Growth (que, de acuerdo con el calendario provisional previsto, se espera tenga lugar el 6 de julio de 2021). El
Banco Agente, a través de Iberclear, comunicara al Banco Pre-financiador, con carécter temporal, las referencias de las
anotaciones en cuenta de su tenencia de Nuevas Acciones, de acuerdo con sus obligaciones de prefinanciacion. El Banco Pre-
financiador transferira las Nuevas Acciones objeto de prefinanciacion a los inversores finales mediante la ejecucion, por parte del
Banco Agente, de las Operaciones Especiales.

Las Operaciones Especiales descritas estan previstas que se ejecuten el 6 de julio de 2021. A su vez, los Managers deberan
remitir al Banco Agente los ficheros con la informacién de los adjudicatarios finales de las Nuevas Acciones, que deberén cumplir
con las especificaciones indicadas en la Guia de Practica de Actuacion de Eventos Corporativos elaborada por la Asociacion
Espariola de Banca (AEB) y la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorro (CECA) publicada por Iberclear el 1 de septiembre
de 2017 (la “Guia Practica”), no mas tarde de las 17:30 horas (CET) del dia en que se produzca la ejecucion de las Operaciones
Especiales.

Tras la transmisién de las Nuevas Acciones por parte del Banco Pre-financiador a los suscriptores, el Banco Agente comunicara
a Iberclear a través de BME Growth la informacion relativa a los suscriptores a los que se les han asignado Nuevas Acciones,
para que el registro se realice de acuerdo con la informacion recibida de los Managers.
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Los nuevos accionistas tendran derecho a obtener los certificados de propiedad correspondientes a sus acciones de las
Entidades Participantes en las que estén inscritas las Nuevas Acciones, de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto
878/2015, de 2 de octubre, sobre compensacién, liquidaciéon y registro de valores negociables representados mediante
anotaciones en cuenta, sobre el régimen juridico de los depositarios centrales de valores y de las entidades de contrapartida
central y sobre requisitos de transparencia de los emisores de valores admitidos a negociacién en un mercado secundario oficial,
“‘Real Decreto 878/2015"). Las Entidades Participantes deberan emitir estos certificados antes de que finalice el dia de
negociacion siguiente al que fueron solicitados por los suscriptores.

5.1.9. Descripcion completa de la manera y fecha en la que se deben hacer publicos los resultados del Aumento

El mismo dia en que el consejo de administracién, o las personas en las que el consejo de administracion deleguen las
correspondientes facultades, decida ejecutar el Aumento, se informara mediante la correspondiente comunicacién en las paginas
web de BME Growth y Almagro. La referida comunicacién indicard, en su caso, el calendario tentativo actualizado del Aumento.
Asimismo, la Sociedad informara del resultado del Aumento mediante la correspondiente comunicacion en las paginas web de
BME Growth y Aimagro el mismo dia en que finalice el periodo de colocacién del Aumento.

La Sociedad también informara mediante la correspondiente comunicacion en las paginas web de BME Growth y Almagro del
otorgamiento y la inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid de la escritura publica de cierre del Aumento, asi como de la
fecha de incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones.

Se hace constar que ni las paginas web de BME Growth y Almagro ni ninguno de sus contenidos forman parte o se incorporan a
la Nota de Valores, ya sea por referencia o de otro modo, salvo que expresamente se indique lo contrario. La CNMV no ha
examinado ni aprobado las paginas web de BME Growth y Almagro ni ninguno de sus contenidos.

5.1.10. Procedimiento para el ejercicio de los derechos de suscripcién preferente, negociabilidad de los derechos de
suscripcion y tratamiento de los derechos de suscripcion no ejercidos

No aplicable.
5.2.  Plan de distribucion y asignacion
5.2.1. Categorias de inversores a los que se ofertan las Nuevas Acciones

En el Aumento, accionistas actuales, terceros inversores y clientes de banca privada, que podran tener la consideracion de
inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como internacionales, podran presentar 6rdenes a los Managers para
suscribir Nuevas Acciones.

En este sentido, en el Aumento, las personas que (i) se encuentren en cualquier pais del Espacio Econémico Europeo distinto de
Espafia o en el Reino Unido y tengan la condicion de inversores cualificados, segun se define este término en el articulo 2(e) del
Reglamento 2017/1129 o en el articulo 2 del Reglamento 2017/1129 tal y como forma parte de la legislacién nacional de Reino
Unido en virtud del European Union (Withdrawal) Act 2018, respectivamente; (ii) sean, sélo en Espafia, (a) accionistas actuales
de Almagro; o (b) terceros inversores, incluyendo clientes de banca privada; o (iii) se encuentren fuera del Espacio Econdmico
Europeo, del Reino Unido y de los Estados Unidos de América y tengan la condicién de inversores cualificados de acuerdo con
la legislacién aplicable en el pais correspondiente, en todo caso en la medida en que la suscripcion y el pago de las Nuevas
Acciones no requieran el registro de un folleto o aprobacién de ningln tipo, podran presentar 6rdenes a los Managers para
suscribir Nuevas Acciones en los términos previstos en el apartado 5.1.3 de la Nota de Valores.

5.2.2. Accionistas principales o miembros de los érganos de administracion, de gestién o de supervisién del emisor
que tienen intencién de suscribir la oferta y personas que tienen intencién de suscribir mas del 5% de la oferta

Salvo por lo que se indica a continuacion, la Sociedad no tiene conocimiento de que accionistas principales o miembros de los
érganos de administracién, de gestion o de supervision de la Sociedad tengan intencion de suscribir Nuevas Acciones, ni de
otras personas que tengan intencién de suscribir mas del 5% del importe maximo de las Nuevas Acciones.

De conformidad con el contrato de inversidn suscrito entre Aimagro e Ibervalles el 8 de julio de 2020 descrito en el apartado 6.7
del Documento de Registro, Almagro reconoce el derecho de Ibervalles a participar en los aumentos de capital posteriores al
inscrito en el Registro Mercantil el 5 de noviembre de 2020 por el cual Ibervalles adquirié acciones de la Sociedad, a fin de que
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Ibervalles pueda mantener el 20% del capital social de Almagro siempre que el importe efectivo total invertido por Ibervalles en
acciones de Almagro no exceda de 100.000.000 de euros. En consecuencia, Ibervalles tendra el derecho, pero no la obligacion,
de invertir en Almagro cantidades adicionales hasta dicho importe total maximo. En este sentido, Ibervalles ha manifestado a la
Sociedad su intencion de mantener un 20% del capital social de la Sociedad tras el Aumento y, por tanto, suscribira el nimero
de acciones necesarias para alcanzar dicho porcentaje tras su ejecucion.

Sin perjuicio del compromiso contractual con Ibervalles, y tal y como se indica en el apartado 5.1.3 de la Nota de Valores, se
hace constar que la Sociedad determinara discrecionalmente la asignacion definitiva de las Nuevas Acciones entre los
interesados que hayan presentado 6rdenes de suscripcion. Para ello, se analizara el perfil y caracteristicas particulares de cada
interesado, con el fin de garantizar que su contribucion mejore el posicionamiento y la percepcion de la Sociedad en el mercado
y, a su vez, que sea conveniente desde el punto de vista del interés social, respetando en todo caso la igualdad de trato entre
aquellos accionistas que se encuentren en condiciones idénticas.

Los restantes miembros del consejo de administracion de la Sociedad, no han informado a la Sociedad sobre sus intenciones
respecto a la suscripcién de Nuevas Acciones.

La Gestora, titular directo del 0,34% del capital social de la Sociedad, acudira al Aumento suscribiendo un nimero suficiente de
Nuevas Acciones que cubra, al menos, un importe equivalente al 50% de las cantidades devengadas y no pagadas a la fecha de
la Nota de Valores por parte de la Sociedad correspondientes a la comision de éxito, todo ello de conformidad con los términos y
condiciones descritos en el punto 6.4.1 del Documento de Registro.

A estos efectos, de la comisién de éxito devengada por parte de la Gestora en el ejercicio 2020, cuyo pago deberia hacerse un
50% en efectivo y un 50% en nuevas acciones de Almagro emitidas en el marco de un aumento de capital conforme a los
términos del contrato de gestion actualmente en vigor, se ha acordado que el importe pendiente de pago en forma de acciones
se pagara mediante transferencia por importe de 102.258,98 euros, asumiendo la Gestora la obligacion de suscribir Nuevas
Acciones por el valor total del pago. No obstante, dado que las acciones se deben entregar a valor del Gltimo NAV (que es de
1,29 euros por accién a 31 de diciembre de 2020) y el Aumento se realiza a un tipo de emision efectivo de 1,25 euros por accion,
se practicara un ajuste al alza o a la baja, segun corresponda, en la comisién de éxito a pagar en acciones de tal forma que su
importe sea igual al necesario para que la Gestora suscriba al Precio de Suscripcion el nimero de Nuevas Acciones que le
hubieran sido entregadas. De esta forma, el pago a la Gestora correspondiente a la comision de éxito de 2020 se ajustaria hasta
el importe necesario para que suscriba Nuevas Acciones al Precio de Suscripcion.

El pago de la comisién de éxito de la Gestora a través del mecanismo descrito en los pérrafos anteriores evita entregar las
acciones mediante el correspondiente aumento de capital por compensacion de créditos, lo que implicaria que la Sociedad
tuviese que asumir costes adicionales para llevar a cabo dicho aumento de capital (entre ellos, el correspondiente certificado del
auditor de cuentas acreditando el caracter vencido, liquido y exigible de los créditos objeto de compensacién).

5.2.3. Revelacion de informacién antes de la asignacion

a) Divisién de la oferta en tramos, incluidos los tramos institucional, minorista y de empleados del emisor y otros tramos

No existen.

b) Condiciones en las que pueden reasignarse los tramos, volumen maximo de dicha reasignacion y, en su caso,
porcentaje minimo destinado a cada tramo

No aplicable.

c) Método o0 métodos de asignacion que deben utilizarse para el tramo minorista y para el de empleados del emisor en caso
de sobre-suscripcion de estos tramos

No aplicable.

d) Trato preferente predeterminado que se concede a ciertas clases de inversores 0 a ciertos grupos afines

No aplicable.
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e) Si el tratamiento de las suscripciones u ofertas de suscripcion en la asignacidn depende de la empresa que las realiza o
de la empresa a través de la que se realiza

No aplicable.

f) Cantidad minima de adjudicacion, en su caso, en el tramo minorista

No aplicable.

a) Condiciones para el cierre de la emision asi como la fecha mas temprana en la que puede cerrarse la oferta

El consejo de administracion, o las personas en las que el consejo de administracion delegue las correspondientes facultades,
decidira sobre la ejecucion del Aumento en cualquier momento a partir de la fecha de la Nota de Valores. Por tanto, la Sociedad
podra acordar el cierre del Aumento en cualquier momento tras la decision sobre su ejecucién, sin perjuicio de los plazos
tentativos previstos en la Nota de Valores.

h) Si se admiten o no las suscripciones multiples y, en caso de no admitirse, como se gestionan las suscripciones multiples

No aplicable.

5.3. Proceso de notificacion a los solicitantes de la cantidad asignada e indicacion de si la negociacion puede
comenzar antes de efectuarse la notificacion

Véase el apartado 5.1.8 anterior.

La incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones no se producira antes de efectuarse las correspondientes notificaciones
a los solicitantes. No obstante, la falta o retraso en la notificacién a los solicitantes no impedira ni retrasara la incorporacion a
negociacion de las Nuevas Acciones.

5.4.  Fijacion de precios
5.4.1. Precio al que se ofertaran las Nuevas Acciones y gastos e impuestos para el suscriptor
Precio

El precio de emision de las Nuevas Acciones sera de 1,25 euros por cada Nueva Accion, correspondiendo 1,00 euros al valor
nominal y 0,25 euros a la prima de emision.

Gastos para los suscriptores de las Nuevas Acciones
El Aumento se efectua libre de gastos para los suscriptores de las Nuevas Acciones.

Almagro no repercutirad gasto alguno a los suscriptores en relacién con las Nuevas Acciones y no se devengaran gastos por la
primera inscripcion de las Nuevas Acciones en los registros contables de las Entidades Participantes, que seran abonados por la
Sociedad. No obstante, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion de las Nuevas Acciones
podran establecer, de acuerdo con la legislacidn vigente y sus tarifas publicadas, las comisiones y gastos repercutibles en
concepto de administracion que libremente determinen derivados del mantenimiento de los valores en los registros contables.

Asimismo, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion podran establecer, de acuerdo con la
legislacion vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de tramitacion de ordenes de suscripcién de valores y
compra y venta de derechos de suscripcidn preferente que lioremente determinen.

5.4.2. Precio maximo o métodos y criterios, o las condiciones, de valoracion del precio definitivo de la oferta
No aplicable.

5.4.3. Proceso de revelacion del precio de la oferta

Proceso de revelacion del precio de la oferta

No aplicable.
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Limitacién o suspensién del derecho de suscripcién preferente de los accionistas

El Aumento excluye el derecho de suscripcion preferente de los accionistas de Almagro. En este sentido, véase el apartado 5.4.2
anterior en relacion con la base del precio de emision del Aumento.

El consejo de administracion de la Sociedad consideré que el modo mas eficaz y adecuado de alcanzar los objetivos buscados y
aprovechar, a la vez, la actual coyuntura de los mercados es instrumentar la emisién de las Nuevas Acciones a través de una
colocacion en el mercado, que esta previsto se lleve a cabo con el asesoramiento y la intervencién de los Managers, modalidad
que es habitualmente utilizada por las sociedades cotizadas en Espafia y en los mercados internacionales. En este sentido, y de
conformidad con el acuerdo de la junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 28 de mayo de 2021, se
realizaria una oferta de las Nuevas Acciones, con el fin, entre otros, de (i) aumentar la base accionarial de la Sociedad y la
liquidez de la accion, mediante la colocacién de las acciones entre inversores y clientes de banca privada, que podran tener la
consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como internacionales, v (ii) en su caso, permitir que
accionistas actuales aumenten su exposicion al negocio de la Sociedad a través de la suscripcion de acciones adicionales. En
todo caso, se tendrén en cuenta las exigencias para que, conforme a la legislacion aplicable, el Aumento no requiera registro o
aprobacion alguna ante las autoridades competentes fuera de Espafia, todo ello para dotar de mayor rapidez a la operacion.
Para ello se analizard su perfil y caracteristicas particulares, con el fin de garantizar que su contribucion mejore el
posicionamiento y la percepcion de la Sociedad en el mercado y, a su vez, que sea conveniente desde el punto de vista del
interés social.

En este sentido, PKF Attest Servicios Empresariales, S.L., experto independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid,
emitio el 22 de abril de 2021 el preceptivo informe de conformidad con lo indicado en el articulo 308 de la Ley de Sociedades de
Capital. Se hace constar que el referido informe fue puesto a disposicién de los accionistas con motivo de la convocatoria de la
junta general de accionistas que acordé aprobar el Aumento.

Disparidad importante entre el precio de la oferta publica de los valores y el coste real en efectivo para los miembros de
los organos de administracion, de gestion o de supervision, o altos directivos o personas vinculadas, de los valores
adquiridos por ellos en operaciones realizadas durante el tltimo afio, o que tengan el derecho a adquirir

Los miembros del consejo de administracién y de los érganos de gestion o de supervisién de Aimagro, sus altos directivos, asi
como las personas estrechamente vinculadas a todos ellos que, en su caso, suscriban Nuevas Acciones, lo haran al Precio de
Suscripcion.

Segun la informacion de la que dispone Almagro, las acciones de la Sociedad adquiridas durante el Ultimo afio por los miembros
del consejo de administracién y de los 6rganos de gestion o de supervision de Almagro, sus altos directivos, asi como las
personas estrechamente vinculadas a todos ellos, han sido adquiridas en condiciones de mercado.

5.5. Colocacion y aseguramiento

5.5.1. Nombre y direccién del coordinador o coordinadores y de los colocadores

- CaixaBank, S.A., con domicilio a estos efectos en Calle Pintor Sorolla 2-4, 46002 Valencia, Espafia;

- Renta 4 Banco, S.A., con domicilio a estos efectos en Paseo de la Habana 74, 28036 Madrid, Espafia; y

- GVC Gaesco Valores, S.V., S.A., con domicilio a estos efectos en Calle Fortuny 17, 28010 Madrid, Espafia
5.5.2. Nombre y direccion de cualquier agente de pagos y de las entidades depositarias

CaixaBank, S.A., con direccion a estos efectos en Calle Pintor Sorolla, 2-4 46002 Valencia, actuara como Banco Agente del
Aumento.

Iberclear y sus Entidades Participantes son las entidades encargadas del registro contable tanto de las Nuevas Acciones como
de las restantes acciones de la Sociedad.
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5.5.3. Nombre y direccion de las entidades que acuerdan asegurar la emisién con un compromiso firme, y detalles de
las entidades que acuerdan colocar la emision sin compromiso firme o con un acuerdo de “mejores esfuerzos”

- Contrato de aseguramiento

La Sociedad no ha suscrito ninglin contrato de aseguramiento de la colocacion de la totalidad de las Nuevas Acciones que se
emitan en el marco del Aumento. Sin perjuicio de lo anterior, y de conformidad con los términos del Contrato con los Managers,
los Managers asumiran las Nuevas Acciones asignadas por Almagro a sus respectivos clientes que hubieran remitido 6rdenes
de suscripcién y no hubiesen realizado el desembolso correspondiente en el plazo previsto.

- Contrato con los Managers

El 21 de junio de 2021 Almagro suscribi6 con los Managers el Contrato con los Managers sujeto a Derecho comun espafiol.

El Contrato con los Managers prevé, entre otros aspectos, que cada Manager usara sus mejores esfuerzos para procurar la
colocacion de las Nuevas Acciones al Precio de Suscripcion. En contraprestacion por la suscripcion del Contrato con los
Managers y la prestacion de los servicios acordados en el mismo, la Sociedad ha acordado abonar a los Managers una comision
por importe agregado aproximado de 1.070.000 euros (asumiendo la suscripcion integra de las Nuevas Acciones).

Esta previsto que el Contrato con los Managers pueda ser resuelto por acuerdo unanime de los Managers hasta el momento del
otorgamiento de la escritura de cierre del Aumento (previsto segun el calendario provisional para el 6 de julio de 2021) en, entre
otros, los siguientes supuestos:

- si cualquiera de las manifestaciones y garantias incluidas en el Contrato con los Managers resulta falsa, incorrecta o
engafiosa, o ha dejado de ser verdadera, exacta o correcta desde la fecha en que se realizo;

- incumplimiento por parte de Almagro de cualquiera de las obligaciones esenciales contenidas en el Contrato con los
Managers;

- suspension del Aumento (0 que sea dejado sin efecto) por cualquier autoridad administrativa o judicial;

- desistimiento por parte de la Sociedad en relacion con la ejecucidon del Aumento en cualquier momento anterior a la
ejecucion de la pre-financiacion;

- acaecimiento o prevision de que se produzca un cambio material adverso en los términos previstos en el Contrato con los
Managers.

En caso de que, antes del otorgamiento de la escritura de cierre del Aumento, se produzca la resolucién del Contrato con los
Managers se debera publicar un suplemento de conformidad con el articulo 23 del Reglamento 2017/1129, de forma que durante
los tres dias habiles siguientes a la fecha de publicacién del suplemento se podran revocar las érdenes de suscripcion realizadas
antes de la publicacién del suplemento por los interesados.

- Prefinanciacion

Con el fin de agilizar el registro y la incorporacién a negociacidon de las Nuevas Acciones, se espera que el Banco Pre-
financiador suscriba y pague las Nuevas Acciones que se coloquen, de conformidad con lo previsto en la Nota de Valores.

Se hace constar que la obligacion del Banco Pre-financiador de suscribir y pagar las Nuevas Acciones referidas en el parrafo
anterior estd sujeta a determinadas condiciones suspensivas que deben cumplirse y que son habituales en este tipo de
operaciones, entre otras, la no resolucién del Contrato con los Managers, la recepcién por los Managers de la opinién legal del
asesor legal de la Sociedad en el marco del Aumento, asi como la de sus asesores legales y de la “comfort letter” en relacion
con los estados financieros auditados de la Sociedad por parte del auditor.
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5.5.4. Fecha del acuerdo de aseguramiento

La Sociedad no ha suscrito ningun contrato de aseguramiento de la colocacion de la totalidad de las Nuevas Acciones que se
emitan en el marco del Aumento. Sin perjuicio de lo anterior, y de conformidad con los términos del Contrato con los Managers,
los Managers asumiran las Nuevas Acciones asignadas por Almagro a sus respectivos clientes que hubieran remitido 6rdenes
de suscripcidn y no hubiesen realizado el desembolso correspondiente en el plazo previsto.

5.6. Modalidades de admision a cotizacioén y negociacion
5.6.1. Solicitud de admisién a negociacion

Al amparo de los acuerdos adoptados por la junta general ordinaria de accionistas de 28 de mayo de 2021 y por el consejo de
administracion de 4 de junio de 2021, la Sociedad solicitara la incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones en BME
Growth.

En este sentido, una vez se otorgue la escritura publica de cierre del Aumento en virtud de la cual se emitiran las Nuevas
Acciones, Almagro solicitara la incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones en BME Growth.

Esta previsto que el inicio de negociacion de las Nuevas Acciones tenga lugar en torno al 7 de julio de 2021 (véase el apartado
5.1.3 anterior).

En el supuesto de que se produjeran retrasos en la incorporacién a negociacion de las Nuevas Acciones, Almagro se
compromete a dar publicidad de forma inmediata de los motivos del retraso en la pagina web de la Sociedad, asi como a
comunicar dicha circunstancia a BME Growth.

5.6.2. Mercados de pymes en expansion o sistemas multilaterales de negociacion en los que estén admitidos ya a
cotizacion valores de la misma clase

Las acciones de Aimagro se encuentran incorporadas a negociacion en BME Growth.

5.6.3. Suscripcion o colocacion privada simultanea de valores de la misma clase o creacién de valores de otras clases
para su colocacion publica o privada

No aplicable.
5.6.4. Entidades de liquidez

Almagro y Renta 4 Banco, S.A. suscribieron el 7 de diciembre de 2018 un contrato de liquidez de conformidad con el régimen
previsto al respecto en las circulares de aplicacién de BME Growth y sus instrucciones operativas. En virtud de dicho contrato,
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.

5.6.5. Actividades de estabilizacién de precios en relacion con la oferta

La Sociedad no ha concedido a ninguna entidad opciones de sobre-adjudicacion o compra de acciones de la Sociedad para
realizar actividades de estabilizacion de precios en relacion con el Aumento.

5.6.6. Sobreasignacion y “green shoe”
No aplicable.
5.7. Tenedores vendedores de valores

5.7.1. Persona o entidad que se ofrece a vender los valores; relacion importante que los vendedores hayan tenido en
los dltimos 3 afios con el emisor o con cualquiera de sus antecesores o personas vinculadas

No aplicable.
5.7.2. Numero y clase de los valores ofertados por cada uno de los tenedores vendedores de valores

No aplicable.
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5.7.3. Compromisos de no disposicién (lock-up agreements)

En el marco del Aumento, y en virtud de las obligaciones asumidas por la Sociedad en virtud del Contrato con los Managers, la
Sociedad se ha comprometido a no realizar desde la fecha de suscripcion del Contrato con los Managers 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 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 incorporacion
de las acciones de la correspondiente SOCIMI a BME Growth, salvo aquellas que se pongan a disposicion del proveedor de
liquidez. En este sentido, los principales accionistas de Almagro en la fecha de incorporacién al entonces denominado Mercado
Alternativo Bursétil (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 incorporacioén. Sin embargo, a la fecha de la Nota de Valores
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, Aimagro 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 ftitulares, 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.

5.8. Dilucion

Los actuales accionistas de Almagro veran diluida su participacion en caso de que se ejecute, ya sea total o parcialmente, el
Aumento.

Asumiendo que las Nuevas Acciones fueran suscritas integramente por terceros inversores, la participacion de los actuales
accionistas de la Sociedad representaria el 48,95% del nimero total de acciones de la Sociedad tras la ejecucion del Aumento,
lo que supondria una dilucién del 51,05%.

49/50



Almagro Capital SOCIMI, S.A.

P.p.

D. Luis de Ulibarri San Vicente
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