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AMPLIACION DE CAPITAL CON DERECHOS DE
SUSCRIPCION PREFERENTE MEDIANTE LA EMISION
(OFERTA PUBLICA DE SUSCRIPCION) DE HASTA 6.153.846
ACCIONES ORDINARIAS CON PRIMA DE EMISION

La presente Nota sobre las Acciones ha sido aprobada y registrada por la Comision Nacional del Mercado
de Valores con fecha 12 de noviembre de 2020.

Esta Nota sobre las Acciones ha sido redactada de conformidad con el modelo establecido en el Reglamento
(UE) 2017/1129, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, y en el Anexo 12 del
Reglamento Relegado (UE) 2019/980, de la Comision, de 14 de marzo de 2019.

La presente Nota sobre las Acciones es solo una parte del folleto elaborado por la Sociedad de conformidad
con el Reglamento (UE) 2017/1129, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, y se
complementa con la Nota de Sintesis incluida en el titulo i de esta nota sobre las acciones y con el
Documento de Registro de la Sociedad inscrito en los registros oficiales de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores el 10 de noviembre de 2020, que puede consultarse en la pagina web corporativa de la
Sociedad (www.ayco.es)y en la pagina web de la Comisién Nacional del Mercado de Valores (www.cnmv.es).

La informacion disponible en estos sitios web, asi como la informacidn disponible en las paginas web a las
que se pudiera hacer referencia en la presente Nota sobre las Acciones, no forma parte del folleto y no ha
sido examinada o aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella informacién que ha sido incorporada por
referencia en el folleto.
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INFORMACION IMPORTANTE

ADVENTENCIA

El Documento de Registro que forma parte de este folleto tiene una validez méxima de 12 meses a partir de la
fecha de aprobacién del mismo. Sin embargo, la validez de la presente Nota sobre las Acciones, que se refiere
a la oferta publica de las Acciones Nuevas, tal y como se define este término mas adelante, terminara con la
admision a negociacion de las Acciones Nuevas.

Se advierte de que la obligacién de incorporar un suplemento a este folleto en caso de nuevos factores
significativos, errores materiales o inexactitudes graves no se aplicara en caso que el folleto ya no sea valido.
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I NOTA DE SINTESIS

Los elementos de informacion de la presente Nota de Sintesis (la “Nota de Sintesis™) estan divididos en cuatro
secciones (A-D) segun el nivel de informacion previsto en el articulo 7 del Reglamento (UE) 2017/1129 del
Parlamento Europeo y del Consejo de 14 de junio de 2017. Los elementos de informacidn exigidos para esta
Nota de Sintesis, pero no aplicables por las caracteristicas de la operacion o del emisor, se mencionan como
“no procede”.

Esta Nota de Sintesis es solo una parte del folleto y se complementa con la nota sobre las acciones y el
documento de registro inscritos en los registros oficiales de la Comisién Nacional del Mercado de Valores con
fechas 12 y 10 de noviembre, respectivamente, que pueden consultarse a través de la pagina web corporativa
(www.ayco.es) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es). La informacion contenida en este sitio web
no forma parte del folleto y no ha sido examinada o aprobada por la Comision Nacional del Mercado de
Valores, a excepcion de aquella informacion que ha sido incorporada por referencia.

Resumen de la ampliacién de capital con derecho de suscripcidn preferente

Seccién A — Introduccion y advertencias

Advertencias

- Esta Nota de Sintesis (el “Resumen”) debe leerse como introduccién a la nota sobre las acciones (la “Nota sobre las
Acciones”) y al documento de registro (el “Documento de Registro”) de Ayco (tal y como se define a continuacion) (el
Resumen, la Nota sobre las Acciones y el Documento de Registro, se denominaran conjuntamente, el “Folleto”). El Folleto
puede consultarse a través de la pagina web corporativa de Ayco (www.ayco.es) y en la pagina web de la Comision Nacional
del Mercado de Valores (la “CNMV”) (www.cnmv.es).

- Toda decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del Folleto en su conjunto.
- El inversor puede perder la totalidad o parte del capital invertido.

- En caso de presentacion ante un tribunal de una demanda relacionada con la informacion contenida en un folleto, es posible
que el inversor demandante, en virtud del Derecho nacional, tenga que asumir los gastos de la traduccion del folleto antes de
iniciar el procedimiento judicial.

- Solo habré lugar a la responsabilidad civil de las personas que hayan presentado este Resumen, incluida su traduccion, si es
engafioso, inexacto o incoherente con las demas partes del Folleto, o si, leido conjuntamente con el resto del Folleto, omite
informacion fundamental para ayudar a los inversores a decidir si deben invertir o no en estos valores.

Denominacién y nimero internacional de identificacion de los valores

La denominacion social del emisor es “Ayco Grupo Inmobiliario, S.A.” (en adelante “Ayco”, la “Sociedad” o el “Emisor™).

A excepcidn de las 6.153.846 acciones nuevas (las “Acciones Nuevas™) que, como maximo, se emitiran en la ampliacion de capital
que fue aprobada por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas del Emisor celebrada el 21 de julio de 2020 (la
“Ampliacion de Capital”) a las que la Agencia Nacional de Codificacion de Valores (ANCV), entidad dependiente de la CNMV, ha
asignado el cddigo ISIN provisional ES0152960060 y para los derechos de suscripcion preferente el codigo ISIN ES0652960933, la
totalidad de las acciones de la Sociedad estan actualmente admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y
Bilbao a través del Sistema de Interconexion Burséatil Espafiol (Mercado Continuo) y su cédigo ISIN es ES0152960045 .

Identidad y datos de contacto del Emisor

La Sociedad es titular del Cédigo de Identificacion Fiscal (CIF) A-28.004.240 y del cédigo LEI 95980049KFSE6UNLSJ86.

El teléfono de contacto puesto por la Sociedad a disposicion de sus accionistas e inversores es el +34 917 812 775. Los accionistas e
inversores también podran ponerse en contacto con la Sociedad a través de la siguiente direccion de correo electronico:info@ayco.es.

Identidad y datos de contacto de la autoridad competente

La CNMYV es la autoridad competente en Espafia a efectos del articulo 31 del Reglamento (UE) 2017/1129, del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de oferta publica o admision a cotizacién de valores
en un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

Los inversores pueden contactar con la CNMV a través de su servicio de atencion telefonica al inversor en el nimero de teléfono +34
900 535 015.

Fecha de aprobacion del folleto

El Folleto ha sido aprobado y registrado por la CNMV con fecha 12 de noviembre de 2020.

Pagina 5


http://www.ayco.es/
http://www.cnmv.es/
http://www.ayco.es/
http://www.cnmv.es)*/
mailto:info@ayco.es

s

Ayco 8

Grupo Inmobiliario

Seccion B — Informacion fundamental sobre el Emisor

¢Quién es el emisor de los valores?

Domicilio y forma juridica, su identificador de entidad juridica, el Derecho al amparo del cual operay su pais de constitucion:

La Sociedad tiene su domicilio social en Madrid (Espafia), calle Almagro 14, 5 planta, 28020 Madrid. Ayco es una sociedad mercantil
que reviste forma juridica de sociedad anénima, tiene nacionalidad espafiola y se rige por la Ley de Sociedades de Capital, cuyo texto
refundido fue aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”), por el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores y demas legislacion
complementaria.

Con fecha 27 de junio de 2013 la Junta General de Accionistas modifico el objeto social de la Sociedad a efecto de su adecuacion al
articulo 2 de la ley 1/2009 de octubre, sobre Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante,
“SOCIMI™), aunque no se ha solicitado su inclusion en el régimen de las SOCIMIs.

Actividades principales:

Su objeto social consiste, fundamentalmente, en la promocién inmobiliaria, siendo la cabecera de un grupo de sociedades cuya
actividad principal consiste en la edificacion, la promocién y el reposicionamiento de activos inmobiliarios en Espafia.

Actualmente, la actividad del grupo empresarial se circunscribe a la gestion de suelo, promocion de viviendas y reposicionamiento
de activos inmobiliarios en toda la peninsula asi como en las Islas Baleares.

Principales accionistas y si es propiedad de terceros o esta controlado directa o indirectamente por terceros, con indicacion en
tal caso de sus nombres:

Los principales accionistas de la Sociedad son los que se incluyen en la siguiente tabla:

% 5 % 5
Accionista participacion d’\ilrepc\tca?s participacion inﬁirﬁgtcas % Total
directa indirecta

Joaquin Dulitzky® - - 18,11% 2.817.710 | 18,11%
Mikael Gutiérrez Ruiz® - - 17,07% 2.655.417 | 17,07%
Spain Real Estate Partners LLC 9,32% 1.449.870 - - 9,32%
Guy Azubel® - - 6,96% 1.083.333 | 6,96%
Latcom International LLC 5,95% 925.000 - - 5,95%
Heredero de Jorge Aleman® - - 5,35% 833.333 5,35%
Santiago de la Rocha® - - 4,29% 666.666 4,29%
Luis Dominguez® 1,07% 166.558 2,86% 444.432 3,92%
Totales 16,34% 6.030.178 54,64% 5.012.141 | 70,98%

1) A través de su participacion en Alpha Luna LLC, siendo administrador de la misma como consecuencia del pacto de
sindicacion existente entre sus accionistas.

2) A través de su participacion en Grupo Corporativo Laiman.

(3) A través de su participacion en Rutaced LLC y Shajme Capital Ltd (accionista Gnico de Rutaced LLC).

(4) A través de su participacion en Bejomi SA y Fitalmex SA de CV (accionista mayoritario de Bejomi SA).

(5) A través de su participacion en Wakka Licensing L.L.C.

(6) A través de su participacion en West End Inversiones S.L.U.

La Sociedad no esté controlada, a los efectos del articulo 5 de la Ley de Mercado de Valores por ninguna persona fisica o juridica.

Identidad de sus directores méas importantes:

A continuacion, se refleja la composicion del Consejo de Administracion a la fecha del presente Resumen, asi como la condicion de
sus miembros de acuerdo con lo establecido en los Estatutos Sociales y en el Reglamento del Consejo de Administracion:

Nombre gdenomlpacmn social Representante Cargo en el Carécter del cargo Fecha ult_lmo
el consejero consejo nombramiento
D. José Palma Garcia Presidente Independiente 27/06/2018
Alpha Luna LLC D. José Maria Arcas Consejero Ejecutivo 27/12/2019
D. Eduardo Javier Escayol Consejero Otro externo 29/06/2017
D. Martin Federico Maslo Consejero Independiente 27/12/2019
D Rafael Escalante Guevara Consejero Dominical 30/03/2017
Dfia. Alba Barrena Valverde Consejero Otro externo 27/12/2019
Dfia. Mdnica Nascimiento Ball Consejero Independiente 27/12/2019
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Identidad de sus auditores legales:

Las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2019 han sido auditadas
por Moore Stephens Ibérica de Auditoria, S.L.P. (en adelante, “Moore Stephens™), con domicilio social en Paseo de la Castellana,
143, 78 Planta Edificio Cuzco Uno, 28046 Madrid, sociedad inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
nimero S0359.

¢ Cual es la informacién financiera fundamental relativa al emisor?

A continuacion, se incluyen las magnitudes clave que resumen la situacion financiera de Ayco, relativas a las cuentas anuales
consolidadas auditadas correspondientes al ejercicio 2019 y a los estados financieros intermedios consolidados no auditados cerrados
a 30 de junio de 2020.

Cuenta de resultados

Euros 30.06.2020 30.06.2019
Importe neto de la cifra de negocios 1.772.120 3.583
Crecimiento 49.359%

Resultado de explotacion (60.624) (3.241.387)
Resultado antes de impuestos (495.403) (3.138.577)
Resultado del ejercicio (495.403) (3.138.577)
Beneficio/Pérdida por accién (0,03) (0,20)
Balance

Euros 30.06.2020 31.12.2019
Activos totales 16.647.690 17.806.130
Patrimonio Neto 5.415.131 5.925.370

Estado de flujos de caja

Euros 30.06.2020 31.12.2019
Flujos de efectivo por actividades de explotacion (176.679) 144.225
Flujos de efectivo por actividades de inversion 0 17.280.590
Flujos de efectivo por actividades de financiacién (60.551) (17.220.714)
Aumento/Disminucion Neta del Efectivo o Equivalentes (234.230) 204.102

Deuda financiera neta

Euros 30.06.2020 31.12.2019
Deuda financiera neta! 8.348.638 8.413.956
Euros 30.06.2020  31.12.2019
Otros pasivos financieros a largo plazo 601 601
Deuda con entidades de crédito a corto plazo 8.520.300 8.819.908
Otros pasivos financieros a corto plazo 4.959 14.399
Activos financieros corrientes (127.709) (134.208)
Efectivo y equivalente al efectivo (49.513) (286.744)
Deuda financiera neta 8.348.638 8.413.956

IMedida alternativa de rendimiento (APM por sus siglas en inglés). A continuacion se incluye el calculo de esta magnitud:

Salvedades del informe de auditoria

Los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas de Ayco correspondientes al Gltimo ejercicio
auditado cerrado a 31 de diciembre de 2019 han resultado favorables y sin salvedades.

No obstante lo anterior, Moore Stephens incluy6 en los informes de auditoria un parrafo de énfasis en virtud del cual se pone de
manifiesto lo siguiente: “Llamamos la atencién sobre la Nota 14.1 de las cuentas anuales consolidadas, en la que se indica que la
Sociedad dominante del Grupo formaliz6 un préstamo de 3.000.000 euros con una entidad financiera cuyo vencimiento quedd
establecido el 20 de marzo de 2020 el cual tiene como garantia hipotecaria activos inmobiliarios correspondientes a los terrenos
ubicados en La Linea de la Concepcion (véase Nota 11). Con anterioridad al vencimiento del préstamo la Sociedad inici6
negociaciones para suscribir un contrato de prestacion de servicios de intermediacion financiera con objeto de negociar un pacto
“Standstill no novatorio ” a fin de que el prestamista no inicie acciones judiciales ni extrajudiciales contra la Sociedad en reclamacion
con dicha deuda vencida, no obstante, debido a la declaracion del estado de alarma (véase Nota 22), decretado el pasado 14 de
marzo, la negociacion que se encontraba en fase de conclusion del acuerdo ha quedado pendiente de firma. En este sentido, los
administradores estiman que una vez concluya la situacion excepcional la firma del acuerdo sera realizada sin mas tramite.”

¢ Cudles son los principales riesgos especificos del emisor?

A continuacion, se enumeran los riesgos que, actualmente, Ayco ha considerado especificos de la Sociedad:
- Factores de riesgo asociados al emisor

a) La Sociedad tiene un nivel de endeudamiento elevado y con vencimiento a corto plazo (la mayor pare en o antes de marzo
2021). En el caso de que los flujos de caja generados por la cartera inmobiliaria no fueran suficientes para atender el pago de
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la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién
de la Sociedad.

b) Evolucion reciente y posible desequilibrio patrimonial futuro debido a las pérdidas generadas en los Gltimos ejercicios

C) La crisis sanitaria del COVID-19 y sus consecuencias econémicas y sociales a nivel global, actualmente inciertas, podrian
afectar a las actividades y resultados de Ayco

d) La mayor parte de las existencias de la Sociedad se encuentran hipotecadas, por lo que, en caso de incumplimiento de las
obligaciones contractuales, los activos hipotecados pasarian a ser propiedad de las entidades financieras.

e) El valor de los activos no esta soportado por tasaciones recientes

f) La actividad inmobiliaria es una actividad intensa en necesidades de capital para abordar nuevos proyectos. La Sociedad y sus
filiales no son propietarios de activos inmobiliarios con capacidad para generar ingresos y que pudieran considerarse a efectos
de garantias. En caso de que la Sociedad no pudiera captar financiacion ajena, podria tener un efecto negativo en la situacion
patrimonial y financiera de Ayco.

g) Dada la situacion experimentada por la Sociedad en los Gltimos afios y tras la reestructuracién realizada en los Gltimos afios, la
Sociedad dispone de un equipo gestor limitado

Seccién C —Informacién fundamental sobre los valores

¢Cudles son las principales caracteristicas de los valores?

Tipo, clase e ISIN:

Los valores a los que se refiere la Nota sobre las Acciones son acciones ordinarias de Ayco de la misma clase y serie que las
actualmente en circulacion, y estaran representadas mediante anotaciones en cuenta.

A excepcidn de las Acciones Nuevas, a las que se les ha asignado el codigo ISIN provisional ES0152960060 y para los derechos de
suscripcion preferente ES0652960933, la totalidad de las acciones de la Sociedad estan actualmente admitidas a negociacion en las
Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao a través del Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado de Corros). En el
momento de admision a cotizacion de las Acciones Nuevas, todas las acciones de la Sociedad tendran asignado el mismo cédigo ISIN
que el de las acciones actualmente en circulacion, esto es, el ES0152960045.

Moneda, denominacion, valor nominal y nimero de valores emitidos:

Los valores a los que se refiere la Nota sobre las Acciones ascienden a 6.153.846 acciones ordinarias de Ayco, de 0,3 euros de valor
nominal cada una de ellas y una prima de emision de 0,35 euros por accidn, lo que supone un precio de suscripcion de 0,65 euros por
accion.

Derechos inherentes a los valores:

Las Acciones Nuevas, al igual que el resto de las acciones de la Sociedad en que esta dividido su capital social, otorgan a sus accionistas
los mismos derechos politicos y econémicos, entre los que se incluyen:(i) el derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales
de manera proporcional a su valor nominal, a la percepcion de dividendos a cuenta o definitivos y a participar en el reparto del
patrimonio resultante de la liquidacion de la Sociedad de manera proporcional al valor nominal de las acciones; (ii) el derecho a asistir
y votar en las Juntas Generales de Accionistas, a hacerse representar en la Junta General por medio de otra persona, aunque ésta no
sea accionista, y a impugnar los acuerdos sociales; (iii) el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emision de
acciones nuevas con cargo a aportaciones dinerarias y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusidn total o
parcial del citado derecho de suscripcion preferente; y (iv) el derecho de asignacidn gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades
de Capital en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.

Prelacion relativa de los valores dentro de la estructura de capital en caso de insolvencia:
En caso de insolvencia, las acciones de la Sociedad Unicamente confieren a sus titulares el derecho a participar en el reparto del
patrimonio resultante de la liquidacién de la Sociedad, una vez satisfechos todos los acreedores de la misma.

Eventuales restricciones a la libre negociabilidad de los valores:

Las Acciones Nuevas seran libremente transmisibles con arreglo a lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores (en adelante, la “Ley
del Mercado de Valores™) y deméas normativa de desarrollo.

Politica de dividendos y de distribucién de resultados:

La Sociedad no tiene ninguna politica concreta en materia de distribucion de dividendos o de remuneracion de los accionistas, ni existe
ninguna restriccion al respecto al margen de las restricciones legales (art. 272 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital). La
Sociedad no ha acordado repartir beneficios y/o dividendos por accion u otra forma de remuneracion a los accionistas en los Gltimos
afios.

¢Dénde se negociaran los valores?

Se solicitara la admisidn a negociacion oficial de las Acciones Nuevas de la Sociedad en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona
y Bilbao, asi como su incorporacion en el Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado de Corros). Se estima que las Acciones
Nuevas sean admitidas a negociacion, previa verificacion de la CNMV, en las Bolsas de Valores espafiolas el 5 de enero de 2021..

¢ Cuadles son los principales riesgos especificos de los valores?

A continuacion, se enumeran los riesgos que, actualmente, Ayco ha considerado especificos de los valores

a) Riesgo por no alcanzar la suscripcion minima y por tanto no obtener los fondos necesarios para reactivar la actividad de la
Sociedad.

b)  Riesgo de iliquidez de las acciones

C) El valor de cotizacion de las acciones de la Sociedad puede variar sustancialmente en un corto periodo de tiempo debido a que
Ayco tiene un accionariado en general poco disperso y el volumen de negociacion de éstas no suele ser elevado.
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d) Valor y eventual escasa liquidez de los derechos de suscripcion preferente, que podrian dificultar su venta en el mercado o
afectar negativamente al precio de cotizacion de los derechos de suscripcion preferente en el mercado

e) Riesgo de que la Sociedad no reparta dividendos a sus accionistas.
f) Dilucién de los accionistas que no ejerciten sus derechos de suscripcion preferente.

Seccion D —Informacién fundamental sobre la oferta publica de valores o sobre su admisién a cotizacion en un
mercado regulado

¢En qué condiciones y plazos puedo invertir en este valor?

La emisién no estd sujeta a ninguna condicion. Respecto del plazo, se incluye a continuacién un calendario estimativo de la
Ampliacion de Capital:

FECHA

ESTIMADA PRINCIPALES HITOS Y ACTUACIONES

12 noviembre | ® Inscripcion de la Nota de Valores en los registros oficiales de la CNMV.

2020

Publicacion de “otra informacion relevante” en la CNMV comunicando el registro de la Nota de Valores.

Publicacion del anuncio del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME).

16 noviembre | e Ultimo dia en el que cotizan las acciones de Ayco “con derechos” (last trading date).
2020

Publicacion de “otra informacion relevante™ en la CNMV comunicando el inicio del Periodo de Suscripcién Preferente
(12 vuelta) y de solicitud de Acciones Adicionales.

) Inicio del Periodo de Suscripcion Preferente (12 vuelta) en el que se podran solicitar Acciones Adicionales.
17 noviembre

2020

Primer dia de cotizacion de las acciones de Ayco “sin derechos” (ex-date).
Inicio de la cotizacion de los derechos de suscripcion preferente
18 noviembre | e Fecha de corte en la que Iberclear determinara las posiciones para la asignacion de derechos de suscripcion preferente

2020 (record date).
19 n%ize(;nbre o Fecha de abono (payment date) de los derechos de suscripcién preferente por Iberclear.
1 diciembre | ® Ultimo dia de cotizacion de los derechos de suscripcion preferente.
2020 o Finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (12 vuelta) en el que se podran solicitar Acciones Adicionales.
o Periodo de Asignacion Adicional (22 vuelta) en caso de que hubiera Acciones Sobrantes.
8diciembre | o pyblicacion de “otra informacién relevante” en la CNMV comunicando las Acciones Nuevas suscritas durante el

2020 Periodo de Suscripcion Preferente (12 vuelta) y, en su caso, durante el Periodo de Asignacién Adicional (22 vuelta), asi
como, de producirse, la apertura del Periodo de Asignacion Discrecional (32 vuelta).

Periodo de Asignacion Discrecional (32 vuelta) en caso de que hubiera Acciones de Asignacion Discrecional.

17 diciembre Publicacién de “otra informacion relevante” en la CNMV comunicando el nimero de Acciones de Asignacion
2020 Discrecional suscritas durante el Periodo de Asignacion Discrecional (32 vuelta), en caso de que se hubiera abierto el
referido periodo.

o Desembolso por las Entidades Participantes a la Entidad Agente (Renta 4 Banco S.A.)del Aumento de Capital de las

21 diciembre Acciones Nuevas suscritas durante el Periodo de Suscripcion Preferente y, en su caso, durante el Periodo de Asignacion

2020 Adicional y durante el Periodo de Asignacion Discrecional.
o Otorgamiento de la escritura pablica relativa al Aumento de Capital.
o Inscripcion de la escritura publica relativa al Aumento de Capital en el Registro Mercantil.
28 diciembre | o publicacién de “otra informacion relevante” en la CNMV informando de la inscripcion en el Registro Mercantil de la
2020 escritura pablica relativa al Aumento de Capital y de la fecha prevista para el inicio de la negociacién de las Acciones
Nuevas.
29 d;((:)i;(r)nbre o Registro de las Acciones Nuevas (alta de las acciones) en Iberclear.

4 enero 2021 | e Aprobacion de la CNMV para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas.

5enero 2021 | e Dia estimado de inicio de negociacidn de las Acciones Nuevas.

Procedimiento de suscripcion:

- Periodo de Suscripcidn Preferente (12 vuelta) y, en su caso, solicitud de acciones adicionales: tendré una duracion de quince dias
naturales, y comenzard el dia siguiente al de la publicacion en el BORME del anuncio relativo al Aumento de Capital (el “Periodo
de Suscripcion Preferente). Esta previsto que el Periodo de Suscripcién Preferente se inicie el 17 de noviembre de 2020 y
finalice el 1 de diciembre de 2020 (ambos dias incluidos). Asimismo, esta previsto que los derechos de suscripcion preferente se
negocien durante todo el Periodo de Suscripcion Preferente. Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las
mismas condiciones que las acciones de las que derivan de conformidad con lo dispuesto en el articulo 306.2 de la Ley de
Sociedades de Capital y seran negociables en el mercado de Corros. Los accionistas de la Sociedad que hayan adquirido sus
acciones hasta el 16 de noviembre de 2020 y que figuren como accionistas en Iberclear a las 23:59 horas (CET) el 18 de noviembre
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de 2020 (los “Accionistas™) podran ejercitar durante el Periodo de Suscripcion Preferente el derecho a suscribir un nimero de
Acciones Nuevas proporcional al valor nominal de las acciones de las que sean titulares. A cada Accionista le correspondera 1
derecho de suscripcion preferente por cada accion de Ayco de la que sea titular. Por cada 5 derechos de suscripcion preferente de
los que se sea titular, se podran suscribir 2 Acciones Nuevas. Cada Accién Nueva suscrita en ejercicio del derecho de suscripcion
preferente debera ser suscrita y desembolsada al Precio de Suscripcion. Asimismo, durante el Periodo de Suscripcion Preferente,
otros inversores distintos de los Accionistas (los “Inversores™) podran adquirir en mercado derechos de suscripcion preferente
suficientes y en la proporcidn necesaria para suscribir Acciones Nuevas. Los derechos de preferencia no ejercitados se extinguiran
automaticamente a la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente. Los Accionistas que ejerciten la totalidad de los derechos
de suscripcion preferente (los “Accionistas Legitimados™) y los Inversores que adquieran derechos de suscripcion preferente y
los ejerciten en su totalidad (los “Inversores Legitimados™) podran solicitar, al tiempo de ejercitar sus derechos de suscripcion
preferente, adicionalmente y con caracter incondicional e irrevocable, la suscripcion de las Acciones Nuevas adicionales sin limite
cuantitativo (las “Acciones Adicionales™) que deseen adquirir en el caso de que, al término del Periodo de Suscripcién Preferente,
quedaran Acciones Nuevas no suscritas en ejercicio de los derechos de suscripcion preferente (las “Acciones Sobrantes”).

Para ejercer los derechos de suscripcion preferente, los Accionistas y los Inversores deberan dirigirse a la Entidad Participante en
cuyo registro contable tengan inscritos los derechos de suscripcion preferente (que, en el caso de los Accionistas, sera la Entidad
Participante en la que tengan depositadas las acciones que les confieren los derechos), indicando su voluntad de ejercer el
mencionado derecho de preferencia.

Las 6rdenes que se cursen referidas al ejercicio del derecho de suscripcion preferente se entenderan formuladas con caracter firme,
irrevocable e incondicional y conllevaran la suscripcion de las Acciones Nuevas a las que se refieren. Las referidas 6rdenes
cursadas no podran ser revocadas ni modificadas por los titulares de los derechos de suscripcion preferente, excepto en el caso de
que se publique un suplemento al Folleto antes de la entrega de las Acciones Nuevas.

A efectos de calcular el nimero de derechos necesario para suscribir Acciones Nuevas se ha tomado en cuenta que la Sociedad es
titular de un total de 190 acciones propias en autocartera, representativas de un 0,001% del capital social. En este sentido, y de
conformidad con lo establecido en el articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital, no se reconoce la existencia de derechos de
suscripcion preferente a las acciones en autocartera. Dado el nimero de acciones en circulacion a la fecha del presente acuerdo y
el nimero de Acciones Nuevas que se emiten, y para facilitar el ejercicio del derecho de suscripcion preferente, el accionista de
referencia BEJOMI, S.A. de C.V. ha manifestado su renuncia a ejercer el derecho de suscripcion preferente respecto de 170.315
acciones.

Periodo de asignacién adicional (22 vuelta): en el supuesto de que finalizado el Periodo de Suscripcion Preferente quedaran
Acciones Nuevas sin suscribir, se abrira el periodo de asignacion adicional (el “Periodo de Asignacion Adicional”) en el que se
asignaran las Acciones Sobrantes. La asignacion de Acciones Adicionales tendra lugar el quinto dia habil bursatil siguiente a la
fecha de finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente. En este sentido, esta previsto que la asignacion de Acciones
Adicionales tenga lugar el 8 diciembre de 2020. En esa fecha, la Entidad Agente procedera a determinar el nimero de Acciones
Sobrantes y a asignarlas a aquellos Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados que hubieran solicitado la asignacion de
Acciones Adicionales.

Periodo de asignacion discrecional (32 vuelta): en el supuesto de que, finalizado el Periodo de Asignacién Adicional, no se hubiese
cubierto la totalidad de las Acciones Nuevas, se abrira entonces un periodo de asignacion discrecional (el “Periodo de Asignacion
Discrecional™), que esta previsto que comience, en su caso, no mas tarde de las 09:00 horas (CET) del sexto dia habil bursatil
siguiente a la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (9 de diciembre de 2020) y tendra una duracién maxima de nueve
dias naturales, en el que se procedera, en su caso, a la asignacion discrecional de las Acciones Nuevas no suscritas.

Cierre anticipado del Aumento de Capital: no obstante lo previsto en los parrafos anteriores, Ayco podra en cualquier momento
dar por concluido el Aumento de Capital de forma anticipada, siempre y cuando hubiera quedado integramente desembolsado.

Procedimiento de desembolso:

Desembolso por los inversores: el desembolso integro del Precio de Suscripcion de cada una de las Acciones Nuevas suscritas en
ejercicio del derecho de suscripcion preferente por los Accionistas y/o los Inversores se hara efectivo en el mismo momento de
realizar la orden de suscripcion a través de la correspondiente Entidad Participante que la haya cursado. En relacion con las 6rdenes
de suscripcion de Acciones Adicionales y de Acciones de Asignacion Discrecional, las Entidades Participantes podran solicitar en
el momento de la solicitud de Acciones Nuevas una provision de fondos no remunerada por el correspondiente importe solicitado
de Acciones Nuevas para su desembolso posterior, para el caso de que éstas fueran adjudicadas a los accionistas o terceros. Si
finalmente no se asignasen Acciones Nuevas al peticionario o el nimero de Acciones Nuevas finalmente adjudicadas fuese inferior
al nimero de Acciones Nuevas solicitadas por éste, la Entidad Participante estard obligada a devolver al peticionario, libre de
cualquier gasto o comision, el importe correspondiente a la provision de fondos, en caso de haberse solicitado, o el importe del
exceso de Acciones Nuevas no adjudicadas, segln el caso. En el caso de que al accionista o tercero no se le hubiese solicitado
provision de fondos, éste deberd abonar el importe de la suscripcion en el momento de la comunicacién de la asignacion o
adjudicacion definitiva de las Acciones Nuevas que le curse la correspondiente Entidad Participante ante la que hubiera tramitado
su solicitud de Acciones Nuevas, de conformidad con el procedimiento concreto de abono que haya acordado la Entidad
Participante con el correspondiente inversor como cliente.
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- Desembolso a la Sociedad de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcidn Preferente y en el Periodo de Asignacion
Adicional, asi como en el Periodo de Asignacion Discrecional: no mas tarde de las 09:00 horas (CET) del segundo dia habil
bursétil siguiente a la finalizacién del Periodo de Asignacion Discrecional (previsto para el 21 de diciembre de 2020) y a través de
los sistemas de Iberclear, las Entidades Participantes ante las que se hayan cursado 6rdenes para suscribir Acciones Nuevas en el
Periodo de Suscripcion Preferente, en el Periodo de Asignacién Adicional y, en su caso, en el Periodo de Asignacién Discrecional,
abonaran, con fecha valor del mismo dia, los importes recibidos por la suscripcion de Acciones Nuevas a la Sociedad a través de
la Entidad Agente, de conformidad con la instruccién operativa enviada por la misma, todo ello sin perjuicio de que se diera el
supuesto para el cierre anticipado del Aumento de Capital en cuyo caso se comunicara al mercado a través de los correspondientes
anuncios.

Dilucién inmediata resultante de la oferta: si se produce la suscripcion completa de la Ampliacion de Capital, la dilucion de la
participaciéon de los accionistas que no acudan a la Ampliacion de Capital en el capital social de la Sociedad ascenderd a
aproximadamente un 28,35%.

Cancelacion de la oferta: en el acuerdo de emision se ha previsto expresamente la posibilidad de suscripcién incompleta del aumento
de capital y a la vez se ha condicionado la efectividad del aumento de capital a una suscripcién minima de 1.538.461 acciones, lo cual
se traduce en un desembolso minimo de 999.999,65 €. De no alcanzar eses importe, la Ampliacion de Capital quedaria sin efecto. En
ese caso, se produciria la revocacion total de la oferta y se le devolveria el siguiente dia habil a los accionistas e inversores el importe
desembolsado por ellos, libre de gastos y comisiones.

En el supuesto de no alcance el minimo de 999.999,65 €, los accionistas que hubieran adquirido derechos de suscripcion preferente,
perderan la totalidad del importe de su inversion. A la fecha de este resumen, no existe compromiso por parte de los accionistas
principales o los miembros de los érganos de administracion, de gestion o de supervision del Emisor de acudir a la ampliacion de
capital.

Gastos: los gastos estimados de la emision representan, aproximadamente, el 2,1% (84.000 euros) del importe bruto que obtendria la
Sociedad como consecuencia de la emision de las Acciones Nuevas, en consecuencia, el importe neto estimado de la ampliacion seria
de 3.915.999,90 euros. La Ampliacion de Capital se efectla libre de gastos para los suscriptores.

¢Quién es el oferente o la persona que solicita admision a cotizacion?

La persona que solicita la admision a negociacion de las Acciones Nuevas es la propia Sociedad (véase la seccion B de este Resumen
relativa a la informacion fundamental sobre el Emisor).

¢Por qué se ha elaborado este folleto?

El Folleto se ha elaborado con el objeto de ejecutar la Ampliacion de Capital y abrir el periodo de suscripcién de las Acciones Nuevas,
asi como solicitar la admision a negociacion de las Acciones Nuevas de la Sociedad en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y
Bilbao, asi como su incorporacion en el Sistema de Interconexion Bursétil Espafiol (Mercado de Corros). Dicha Ampliacion de Capital
no se encuentra sujeta a un acuerdo de suscripcion sobre la base de una suscripcion en firme.

A continuacion se describe el destino de los fondos de la Ampliacion de Capital por importe de hasta 3.999.999,90 euros:
Para ello el destino inicial de los fondos sera esencialmente:

i Cancelacion del préstamo otorgado por el accionista Latcom International LLC por 400.000 euros con vencimiento en
diciembre 2020.

ii. Financiacion de los gastos corrientes y gastos financieros por un importe aproximado de 400.000 euros.
iii. Acometer los proyectos ya identificados y mas inmediatos incluidos en el Plan Estratégico 2020-2024:
a. Promocion de la 3 fase de New Sa Rapita, para la realizacion de 17 viviendas

Esta promocidn se subdividira en dos subfases de forma que la comercializacion de la primera genere fondos que financien la
parte segunda de la promocion. Cada subfase tiene un volumen de inversion de aproximadamente 3,6 millones de euros por
lo que se precisaria unos fondos propios de 1,08 millones de euros (con un apalancamiento del 70%).

b. Promocién proyecto Camas, Sevilla.

En Camas, la Compaiiia es propietaria de 2 parcelas para primera residencia. En estas parcelas la Compafiia espera iniciar la
promocidn proximamente, para viviendas de primera residencia de 2, 3 y 4 dormitorios. En la actualidad se esta trabajando en
la realizacion del proyecto de ejecucion de una de las parcelas para la edificacion de 44 viviendas. El coste estimado de la
promocidn es de unos 5,5 millones de euros, por lo que contando con un apalancamiento del 70%, la Compafiia precisaria de
1,7 millones de euros.

Para financiar estos dos proyectos, se empleara la parte restante de los fondos obtenidos en la Ampliacién de Capital. Dado
que estos dos proyectos arriba mencionados tienen un periodo de maduracién aproximado de 2 afios, no es necesaria la
suscripcion total de la Ampliacion de Capital para el arranque de los mismos.
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IL. FACTORES DE RIESGO DE LOS VALORES

Antes de adoptar una decision de inversion deben analizarse los factores de riesgo que se describen a
continuacion, asi como el resto de informacion contenida en el documento de registro de la Sociedad aprobado
e inscrito en los registros oficiales de la CNMV con fecha 10 de noviembre de 2020 (el “Documento de
Registro™) y en esta Nota sobre las Acciones (la “Nota sobre las Acciones”). Cualquiera de estos riesgos
podria afectar negativamente a las acciones de Ayco Grupo Inmobiliario, S.A. (en adelante, indistintamente,
la “Sociedad”, “Ayco” o el “Emisor”), lo que podria ocasionar una pérdida parcial o total de la inversion
realizada.

Los principales factores de riesgo a los que esta expuesto Ayco y su sector se describen en el Documento de
Reqgistro.

Si bien se considera que se han descrito todos los factores principales, podrian existir riesgos adicionales o
incertidumbres que no se encuentran identificados actualmente o no se consideran significativos y que podrian
afectar de manera adversa en el futuro al negocio o a la posicién financiera de Ayco, y a la evolucidn de las
acciones objeto de la presente informacion

Los principales factores de riesgo asociados a los valores objeto de la presente Nota sobre las Acciones, se
describen a continuacion.

a) Riesgo de revocacidn total de la ampliacién por no alcanzarse la suscripcion minima

En el acuerdo de ejecucion de la Ampliacién de Capital se ha previsto expresamente la posibilidad de
suscripcion incompleta del aumento de capital y a la vez se ha condicionado la efectividad del aumento de
capital a una suscripcién minima de 1.538.461 acciones, lo cual se traduce en un desembolso minimo de
999.999,65 €. De no alcanzar este importe, la Ampliacién de Capital quedaria sin efecto. En ese caso, la
Sociedad no tendria asegurado el poder cumplir con las propuestas de inversion futuras en estudio.

En el supuesto de que no se alcance el importe minimo de 999.999,65 €, la ampliacidn sera totalmente revocada
y se devolverd el dia siguiente habil a la publicacidn de la correspondiente “otra informacion relevante” en la
web de la CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de Ayco (www.ayco.es) a los suscriptores el importe
desembolsado libre de cualquier gasto o comision. Aquellos Accionistas e Inversores que hubieran adquirido
derechos de suscripcion preferente, perderan la totalidad del importe de su inversion. A la fecha de la presente
Nota de Valores, no existe compromiso por parte de los accionistas principales o los miembros de los 6rganos
de administracion, de gestion o de supervision del Emisor de acudir a la ampliacion de capital.

Asimismo, la Ampliacién de Capital objeto de la presente Nota sobre las Acciones no est4 asegurada por
ninguna persona o entidad.

En el caso de que los fondos finalmente obtenidos sean significativamente inferiores al importe total de la
ampliacién, pero superiores al importe minimo indicado en el acuerdo del consejo, la ampliacion de capital no
serarevocaday, por lo tanto, los suscriptores no tendran derecho a que se les devuelva el importe desembolsado
por ser sus solicitudes de suscripcion firmes e irrevocables. Esta circunstancia podria impedir o retrasar la
reactivacion de la actividad de la Compafiia y obligarle a buscar alternativas de financiacién, lo cual podria
tener un impacto en el plan estratégico 2020-2024 de la Sociedad.
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b) lliquidez de las acciones de la Sociedad

Historicamente, el volumen de negociacién de las acciones de la Sociedad ha sido reducido. A continuacidn,
se incluye en una tabla los Unicos dias en los que ha habido negociacion en 2019 y 2020:

Precio cierre dia

Fecha Volumen Efectivo . Precio cierre
anterior
12/08/2019 200 350 1,80 1,75
27/09/2019 150 240 1,75 1,75
18/12/2019 150 240 1,75 1,75
Total 2019 500 830

% sobre Capital Social  0,0032%

Precio cierre dia

Fecha Volumen Efectivo | Precio cierre

anterior
03/02/2020 150 242 1,75 1,75
09/04/2020 200 316 1,75 1,58
21/05/2020 220 315 1,58 1,43
10/06/2020 400 524 1,43 1,31
11/06/2020 178 215 1,31 1,31
17/08/2020 200 238 1,31 1,19
25/09/2020 280 302 1,19 1,08
Total 2020 1.628 1.628

% sobre Capital Social ~ 0,0105%

Como podemaos observar en la tabla, durante el ejercicio 2019 y hasta la fecha de la presente Nota de Valores,
se han negociado un total de 500 y 1.628 acciones, respectivamente.

La escasa negociacion de las acciones de la Sociedad puede tener su origen, entre otros, en las caracteristicas
del accionariado de Ayco, en el que hay un nimero elevado de accionistas minoritarios que han mantenido su
participacién durante afios. La Sociedad no puede asegurar que el volumen de negociacién de las acciones de
Ayco vaya a aumentar, por lo que los potenciales inversores deben tener en cuenta que puede resultar dificil
encontrar liquidez a su inversion en la Sociedad, asi como que el valor de su inversién puede aumentar o
disminuir.

C) El valor de cotizacién de las acciones de la Sociedad puede variar sustancialmente en un corto
periodo de tiempo debido a que Ayco tiene un accionariado en general poco disperso y el volumen
de negociacion de las acciones no suele ser elevado

Los bajos niveles de negociacion han impactado en la formacion de precios. Por ejemplo, en aquellas sesiones
de negociacion en las que se introducen 6rdenes de un volumen relativamente superior, pueden producirse
alteraciones porcentualmente significativas en el precio de la accién de Ayco, con la consiguiente volatilidad,
sin que ello sea atribuible a la evolucién del negocio o a la situacion econémica, financiera o patrimonial de la
Sociedad.

La Sociedad no puede asegurar que las Acciones Nuevas (tal y como este término se define en el apartado 4.1
de esta Nota sobre las Acciones) vayan a cotizar a un precio igual o similar al precio al que se realiza la emision.
Ademaés, factores tales como la evolucién de los resultados de explotacion de la Sociedad, la publicidad
negativa o las condiciones globales de los mercados financieros, de valores o de los sectores en los que la
Sociedad opera, podrian tener un efecto negativo en la cotizacion de las acciones de la Sociedad.
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d) Valor y eventual escasa liquidez de los derechos de suscripcion preferente, que podrian dificultar
su venta en el mercado o afectar negativamente al precio de cotizacion de los derechos de
suscripcion preferente en el mercado

Los derechos de suscripcion preferente relativos a la Ampliacién de Capital seran negociables en las Bolsas de
Madrid, Barcelona y Bilbao en el mercado de Corros durante un periodo de 15 dias naturales a contar desde el
dia siguiente al de publicacion del anuncio del aumento de capital en el BORME.

La Sociedad no puede asegurar que se vaya a desarrollar un mercado de negociacion activo de los Derechos
de Suscripcion Preferente en las referidas Bolsas de Valores durante dicho periodo o que a lo largo del mismo
vaya a haber suficiente liquidez para los mencionados derechos.

Asimismo, dado que el precio de negociacion de los Derechos de Suscripcién Preferente depende del precio
de negociacion de las acciones de la Sociedad, una eventual caida significativa de la cotizacion de las acciones
de la Sociedad podria afectar negativamente al valor de los Derechos de Suscripcidn Preferente y, por lo tanto,
puede verse afectado por los mismos riesgos que los de las acciones de la Sociedad.

La Sociedad no puede asegurar que el precio de negociacion de sus acciones no caera por debajo del precio de
suscripcion de las Nuevas Acciones después de que los titulares de los Derechos de Suscripcidn Preferente
hayan decidido ejercitarlos. Si esto ocurriese, los titulares de los Derechos de Suscripcion Preferente que los
hayan ejercitado se habrdn comprometido firme e irrevocablemente a adquirir acciones de nueva emisién de la
Sociedad a un precio superior al del mercado y, por tanto, sufriran una pérdida. Ademas, la Sociedad no puede
asegurar a los titulares de los Derechos de Suscripcion Preferente que después del ejercicio de sus referidos
derechos consigan vender sus acciones a un precio igual o superior al precio de suscripcién.

e) Riesgo de que la Sociedad no reparta dividendos a sus accionistas

El pago efectivo de dividendos dependerd de los beneficios y las condiciones financieras de la Sociedad en
cada momento, asi como de sus necesidades de liquidez.

La Sociedad no tiene ninguna politica concreta en materia de distribucién de dividendos o de remuneracién de
los accionistas, ni existe ninguna restriccién al respecto al margen de las restricciones legales (art. 272 y
siguientes de la Ley de Sociedades de Capital).

La Sociedad no ha pagado dividendo alguno durante los Gltimos afios. Dada la situacion actual de la compafiia,
la Direccion considera prioritario la reinversion de los beneficios que se obtengan en el corto/medio plazo con
objeto de maximizar el valor de la misma, no plantedndose de momento el reparto de dividendos.

De acuerdo con el articulo 326 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad no podra repartir dividendos
en tanto la reserva legal no alcance el diez por ciento del nuevo capital social.

f) Dilucién de los accionistas que no ejerciten sus derechos de suscripcion preferente.

Aquellos accionistas que no ejerciten su derecho de suscripcién preferente veran diluida su participacion en el
capital social de la Sociedad hasta un maximo del 28,35%.

Pagina 14



s

Ayco 48

Grupo Inmobiliario

1. Personas responsables, informacion sobre terceros, informes de expertos y aprobacién de la
autoridad competente

1.1  Personas que asumen la responsabilidad del contenido de la Nota sobre las Acciones

D. José Palma Garcia, en su condicion de Presidente del Consejo de Administracion de Ayco, tal y como fue
elegido para el desempefio de este cargo en virtud del acuerdo adoptado por el Consejo de Administracion de
la Sociedad de fecha 28 de junio de 2018, y elevado a publicado el 11 de julio de 2018 ante el notario de
Pozuelo de Alarcon (Madrid) D. Adolfo Pries Picardo, bajo el nimero de su protocolo 1650 y, en virtud de las
facultades delegadas por acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 27 de octubre de 2020 en cualquiera
de los miembros del Consejo o en el Secretario no Consejero para realizar cuantos actos y suscribir los
documentos publicos o privados que se requieran hasta la completa ejecucion de la ampliacion de capital,
asume la responsabilidad por el contenido de la presente Nota de Valores, cuyo formato se ajusta al Anexo 12
del Reglamento Delegado (UE) 2019/980, de la Comision, de 14 de marzo de 2019.

1.2 Declaracion de responsabilidad

D. José Palma Garcia, en nombre y representacién de la Sociedad, declara, tras comportarse con una diligencia
razonable para garantizar que asi es, que la informacidn contenida en esta Nota sobre las Acciones es, segun
su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisidn que pudiera afectar a su contenido.

1.3 Declaraciones e informes de expertos
La presente Nota sobre las Acciones no recoge declaraciones ni informes de expertos.
1.4 Informacion procedente de terceros

La presente Nota sobre las Acciones no recoge informacién procedente de terceros.

1.5 Aprobacion de la Nota sobre las acciones por la autoridad competente

Se deja constancia de que: (i) esta Nota sobre las Acciones ha sido aprobada por la Comision Nacional del
Mercado de Valores (la “CNMV?”), en calidad de autoridad competente en virtud del Reglamento (UE)
2017/1129, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017(el “Reglamento”); (ii) la CNMV
solo aprueba esta Nota sobre las Acciones en cuanto alcanza los niveles de exhaustividad, coherencia e
inteligibilidad exigidos por el Reglamento; (iii) dicha aprobacidn no debera considerarse como un refrendo de
la calidad de los valores a los que se refiere esta Nota sobre las Acciones;(iv) los inversores deben evaluar por
si mismos la idoneidad de la inversion en dichos valores; y (v) esta Nota sobre las Acciones ha sido elaborada
como parte de un folleto simplificado de conformidad con el articulo 14 del Reglamento.
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2. FACTORES DE RIESGO

La seccion 2, relativa a los factores de riesgo de los valores, se encuentra recogida en la parte Il de esta Nota
sobre las Acciones.
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3. INFORMACION ESENCIAL

3.1 Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la emision

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningln interés de las personas fisicas y juridicas
participantes en la emision y admision a cotizacion, salvo la relacion estrictamente profesional derivada del
asesoramiento legal y/o financiero por parte de las personas que se mencionan en el apartado 10.1 de esta Nota
sobre las Acciones.

3.2  Motivos de la emision y usos de los ingresos

A continuacion se describe el destino de los fondos de la Ampliacion de Capital por importe de hasta
3.999.999,90 euros:

Para ello el destino inicial de los fondos sera esencialmente:

i Cancelacién del préstamo otorgado por el accionista Latcom International LLC por 400.000 euros con
vencimiento en diciembre 2020.

ii. Financiacién de los gastos corrientes y gastos financieros por un importe aproximado de 400.000 euros.

iii. Acometer los proyectos ya identificados y mas inmediatos incluidos en el Plan Estratégico 2020-2024:
c. Promocion de la 3 fase de New Sa Rapita, para la realizacion de 17 viviendas

Esta promocion se subdividird en dos subfases de forma que la comercializacion de la primera genere
fondos que financien la parte segunda de la promocién. Cada subfase tiene un volumen de inversion de
aproximadamente 3,6 millones de euros por lo que se precisaria unos fondos propios de 1,08 millones
de euros (con un apalancamiento del 70%).

d. Promocion proyecto Camas, Sevilla.

En Camas, la Compafiia es propietaria de 2 parcelas para primera residencia. En estas parcelas la
Compafiia espera iniciar la promocidn préximamente, para viviendas de primera residencia de 2, 3y 4
dormitorios. En la actualidad se esta trabajando en la realizacion del proyecto de ejecucion de una de
las parcelas para la edificacion de 44 viviendas. El coste estimado de la promocién es de unos 5,5
millones de euros, por lo que contando con un apalancamiento del 70%, la Compafiia precisaria de 1,7
millones de euros.

Para financiar estos dos proyectos, se empleara la parte restante de los fondos obtenidos en la
Ampliacién de Capital. Dado que estos dos proyectos arriba mencionados tienen un periodo de
maduracion aproximado de 2 afios, no es necesaria la suscripcion total de la Ampliacion de Capital para
el arranque de los mismos.

Como se ha mencionado en la Nota de Sintesis, seccién B, Ayco tiene un nivel de endeudamiento elevado con
vencimiento a corto plazo. En este sentido, Ayco, como se ha mencionado en otros apartados de la presente
Nota de Valores, se encuentra en fase de renegociacion de la totalidad de sus deudas. Respecto del préstamo
de 1.786.196 euros otorgado por Caixabank y con vencimiento en diciembre 2020, la Sociedad ha entregado
la correspondiente documentacion y se encuentra a la espera de confirmacion de las condiciones para su
renovacion. Por este motivo, la Sociedad no destinara parte de los fondos obtenidos de la Ampliacion de Capital
a cancelar dicho préstamo.
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3.3  Declaracion sobre el capital de explotacion

Ayco considera que no dispone de capital de explotacidn suficiente para hacer frente a sus actuales necesidades
de negocio para, al menos, los proximos 12 meses.

i. Momento:

Ayco cuenta con un elevado nivel de endeudamiento con vencimiento a corto plazo (la mayor parte de la deuda
vence en o antes de marzo 2021). Concretamente, a 30 de junio de 2020, la Sociedad tiene una deuda financiera
bruta de 8.525.259 euros, de los que 7.869.029 euros vencen en o antes de marzo de 2021.

Adicionalmente, tal y como se ha explicado en el anteriormente, Ayco tiene necesidad de la obtencién de los
fondos de la ampliacidn de capital para acometer los proyectos.

Teniendo en cuenta los vencimientos de deuda anteriormente descritos, Ayco considera que el déficit podria
tener lugar el 1 de diciembre de 2020, con el vencimiento de 1.786.196 euros otorgados por Caixabank, cuya
garantia hipotecaria son las parcelas de Camas (Sevilla).

Por ultimo, se incluye un célculo del fondo de maniobra positivo a 31 de diciembre de 2019 y a 30 de junio de
2020 (ver tabla a continuacién). Si bien el mismo es positivo en ambas fechas, el elevado nivel de
endeudamiento, la iliquidez de las inversiones y la necesidad de los fondos de la ampliacién de capital para
acometer los proyectos del Plan Estratégico 2020-2024, hacen que Ayco no disponga de capital de explotacion
suficiente para hacer frente a sus actuales necesidades de negocio para, al menos, los proximos 12 meses.

Euros 30.06.2020 31.12.2019
Existencias 15.220.701 16.618.937
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.229.676 746.149
Inversiones financieras a corto plazo 127.709 134.209
Efectivo y equivalente al efectivo 49.513 286.744
Provisiones a corto plazo (158.682) (230.107)
Deudas a corto plazo (8.520.300)  (8.834.306)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar  (2.204.266)  (2.341.859)
Anticipos de clientes 0 (130.136)
Otros pasivos (4.959) 0
Fondo de Maniobra 5.739.391 6.249.630

ii. Impacto

El déficit serd causado por el vencimiento progresivo de las diferentes deudas de Ayco. Como se ha
mencionado en el punto anterior, en diciembre de 2020 vence el préstamo con Caixabank por 1.786.196 euros.
Asimismo, en dicha fecha vence el préstamo otorgado por el accionista Latcom International LLC por 400.000
euros, que tiene como garantia hipotecaria la parcela de Calahonda. Posteriormente, con fecha febrero de 2021,
vence el préstamo de 2.000.000 euros otorgado por Varia Structured Opportunities, S.A., cuya garantia es las
parcelas de Calahonda. Con fecha marzo 2021, tendra lugar el vencimiento de los 3.473.000 euros otorgados
por Fiduciam Nomines LTD. Finalmente, en diciembre de 2021 vence el préstamo otorgado por Bankia por
656.240 euros, cuya garantia son las parcelas de Sa Rapita.

El importe total del déficit a marzo de 2021 provocado por el vencimiento de las deudas es de 7.659.197 euros.

iii.  Plan de accion:
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A pesar del elevado endeudamiento de la Sociedad y con vencimiento en el corto plazo (marzo 2021), existen
suficientes motivos para considerar que el Ayco podra hacer frente, en el corto plazo, a sus necesidades de
tesorerfa, tales como:

(1) La Sociedad se encuentra en fase de renegociacion de la totalidad de sus deudas con el objeto de aplazar
los vencimientos. Concretamente, el préstamo de 1.786.196 euros otorgado por Caixabank y con
vencimiento en diciembre 2020, la Sociedad ha entregado la correspondiente documentacion y se
encuentra a la espera de confirmacion de las condiciones para su renovacion. Por este motivo, la Sociedad
no destinara parte de los fondos obtenidos de la Ampliacion de Capital a cancelar dicho préstamo.

(2) Ayco ha recibido una oferta sobre la totalidad de las parcelas de Calahonda por un importe de 6.500.000
euros. La ejecucion de la compraventa estaba prevista para abril de 2020 y por razones del COVID-19 el
comprador comunicoé a Ayco la decision de dejar en “standby” la operacion hasta que la situacion se
normalizase. Ayco sigue en conversaciones con el comprador, el cual expresa su todavia interés actual en
llevar a buen término la operacion en un especio relativamente corto de tiempo y siempre y cuando no se
agrave la crisis actual de la pandemia. En caso de que no se produzca la venta de este activo, la Sociedad
estima promocionar el suelo para ponerlo en rentabilidad.

(3) La Sociedad se encuentra en fase de negociacidén con un comprador interesado en adquirir la parcela de
La Linea, propiedad de Ayco, y la parcela adyacente, propiedad de un tercero. La oferta recibida por Ayco
por parte del comprador es igual a su valor de tasacién (5.812.400 euros). La compra no se ha llegado a
materializar porque el comprador se encuentra en fase de negociacion con el propietario de la parcela
adyacente.

A la fecha de la presente Nota de Valores, Ayco se encuentra por tanto explorando dos vias sobre el suelo
de La Linea de la Concepcion. Por un lado, la reestructuracion de la deuda y desarrollar un proyecto de
residencia de mayores o apartamentos tutelados, y por otro, la venta de la parcela en su estado actual.

(4) De materializarse las ventas por el importe de las ofertas recibidas, Ayco dispondria de 12.312.400 euros
que destinara a la amortizacion de las deudas y a financiar el Plan Estratégico 2020-2024.

iv. Implicaciones

En caso de no lograr los flujos de caja necesarios, ya sea via rentabilidad de la cartera inmobiliaria o ejecucion
con éxito de la ampliacion de capital, para hacer frente al pago de las deudas en los vencimientos actuales, o
lograr la refinanciacion de las deudas, las entidades financieras podrian proceder a la ejecucion de las hipotecas,
lo que podria tener un efecto negativo en la situacién patrimonial y financiera de Ayco e incluso poner en duda
el futuro desarrollo del plan de negocio.

3.4  Capitalizacién y endeudamiento

A continuacion, se detallan los recursos propios y el endeudamiento de Ayco a 30 de septiembre de 2020:

Cifras consolidadas en euros 30/09/2020
Deuda corriente 9.906.956
Deuda garantizada 7.659.197
Deuda no garantizada / no asegurada 600.000

Acreedores y otras cuentas a pagar 1.647.759

Deuda no corriente (excluyendo el importe corriente
656.841

de la deuda a largo plazo)

Deuda garantizada 656.240

Deuda no garantizada / no asegurada -
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Otras cuentas a pagar 601
Total deuda 10.563.797

Cifras consolidadas en euros

Patrimonio neto consolidado 5.195.106
Fondos Propios 5.470.257
Capital 4.666.536

Prima de emisién 6.072.042
Reservas de la Sociedad Dominante -2.233.716
Reservas de las Sociedades Consolidadas -2.318.828

Acciones de la Sociedad Dominante -350
Resultado del ejercicio -715.427
Socios externos -275.151

Total 15.758.903

A continuacion, se detallan las partidas de liquidez y endeudamiento financiero de Ayco a 30 de septiembre de
2020:

Cifras consolidadas en euros 30/09/2020
Efectivo 128.000
Equivalentes al efectivo 0
Valores negociables 0
Liquidez 128.000
Cuentas financieras por cobrar 0
Deuda bancaria corriente 2.386.196
Otras deudas financieras corrientes 5.963.000
Deuda financiera corriente 8.349.196
Deuda financiera neta corriente 8.221.196
Deuda bancaria no corriente 656.240
Obligaciones emitidas 0
Otras deudas financieras no corrientes 601
Deuda financiera no corriente 656.841
Deuda financiera neta 8.878.037
Fianzas 0
Gastos formalizacién de deuda — refinanciaciones 0
Total deuda financiera neta 8.878.037

La deuda garantizada, por importe de 8.315.437 euros, esta garantizada mediante garantia real de hipoteca
sobre las existencias que a continuacion se relacionan:

30 de septiembre de 2020

Activo VNC Deuda asociada Fecha vencimiento
Camas (Sevilla)

Parcela RBO5 fase 1 1.663.884 dic-20

Parcela RBO5 fase 2 1.546.081 1.786.197 dic-20

Parcela RB03 1.153.250 dic-20
Calahonda (Mijas)

Parcela RB5.2 627.388 2.000.000 feb-21

ParcelaRB6.2y 7.2 2.673.146

Parcela RB8.1 1.098.329 400.000 dic-20
La Linea de la Concepcién (Cadiz) 4.108.238 3.473.000 mar-21
Sa Rapita (Mallorca) 1.515.719 656.240 dic-21
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Total 14.386.035 8.315.437 I

Pagina 21



s

Ayco 4

Grupo Inmobiliario

4., INFORMACION DE LOS VALORES QUE VAN A ADMITIRSE A COTIZACION

4.1  Descripcion del tipo, la clase y el volumen de los valores admitidos a cotizacién, con el nUmero
internacional de identificacion del valor (ISIN)

Los valores a los que se refiere la presente Nota sobre las Acciones son 6.153.846 acciones ordinarias de la
Sociedad de nueva emision, de 0,3 euros de valor nominal con Prima de Emision por valor de 0,35 euros cada
una de ellas (las “Acciones Nuevas”). Las Acciones Nuevas serdn emitidas por un importe maximo de
6.153.846 acciones en el marco de la Ampliacion de Capital.

Las Acciones Nuevas gozaran de plenos derechos politicos y econémicos, perteneceran a la misma clase y
otorgaran a sus titulares los mismos derechos que las acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en
circulacién desde el momento de la inscripcidn de la Ampliacién de Capital en el Registro Mercantil.

La Agencia Nacional de Codificacion de Valores ha asignado a las Acciones Nuevas el Cédigo ISIN
ES0152960060 y a los derechos de suscripcion preferente de las Acciones Nuevas el Caédigo ISIN
ES0652960933. Una vez que las Acciones Nuevas sean admitidas a cotizacion, se equipararan a las restantes
acciones de la Sociedad en circulacion y tendran el mismo Cdédigo ISIN ES0152960045.

4.2 Moneda de emision de los valores
La divisa de las Acciones Nuevas sera el euro (€).
4.3  Resoluciones, autorizaciones y aprobaciones en virtud de las cuales se emiten los valores

El acuerdo de Ampliacién de Capital se aprob6 por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas
de Ayco en fecha 21 de julio de 2020, con prevision de suscripcion incompleta, y delegando en el Consejo de
Administracién, al amparo de lo dispuesto en el articulo 297 de la Ley de Sociedades de Capital, cuyo texto
refundido fue aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de
Capital”), las facultades necesarias para fijar las condiciones de dicho acuerdo de ampliacion de capital. El
acuerdo fue aprobado por mayoria suficiente por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas
de la Sociedad, tal y como se comunicé en otra informacion relevante de 28 de julio de 2020 con numero de
registro 3662.

Por su parte, el texto del acuerdo del Consejo de Administracién, de fecha 27 de octubre de 2020, acordando
la ampliacion de capital en uso de la habilitacion conferida por la Junta, es el siguiente:

[.... Ejecutar el aumento del capital social de la Sociedad en el importe nominal de UN MILLON
OCHOCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL CIENTO CINCUENTA Y TRES EUROS CON OCHENTA
CENTIMOS (1.846.153,80.-C), mediante la emision y puesta en circulacion de SEIS MILLONES CIENTO
CINCUENTA Y TRES MIL OCHOCIENTAS CUARENTA Y SEIS (6.153.846) de nuevas acciones (las
""Acciones Nuevas'") de TREINTA CENTIMOS DE EURO (0,30.-€) de valor nominal cada una de ellas, de
la misma serie y clase que las actualmente en circulacion, con contravalor de aportaciones dinerarias.../

.... Las 6.153.846 Acciones Nuevas se emiten por el mismo valor nominal que el resto de acciones de la
Sociedad, esto es 0,30 céntimos de euro y con una prima de emisién de 0,35 céntimos de euro por cada nueva
accion. En consecuencia, el tipo de emision es de 0,65 euros. Como més adelante se indica, se prevé la
suscripcion incompleta...

. En consecuencia, el desembolso total en concepto de capital social nominal puede ascender hasta
1.846.153,80 euros. El desembolso total en concepto de prima de emision puede ascender hasta el importe
de 2.153.846,10 euros y el desembolso global en concepto de nominal y prima de emisidn puede ascender
hasta el importe de 3.999.999,90 euros....

.... Los accionistas gozaran del derecho de suscripcion preferente de las Acciones Nuevas en proporcion a su
participacion en el capital de la Sociedad.
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Se hace constar que la Sociedad mantiene 190 acciones propias en autocartera directa, representativas del 0.001
% del capital de la Sociedad. La Sociedad no cuenta con acciones propias en autocartera indirecta. Sera de
aplicacién a las acciones mantenidas en autocartera por la Sociedad lo dispuesto en el articulo 148 de la Ley de
Sociedades de Capital, de tal forma que los derechos de suscripcién preferente inherentes a las acciones
mantenidas en autocartera se distribuiran proporcionalmente al resto de las acciones en que se divide el
capital social de la Sociedad.

..... En este acto, el accionista de referencia, BEJOMI S.A. DE C.V, renuncia a 170.315 derechos de suscripcién
al objeto de posibilitar una relacién entera entre derechos de suscripcion preferente y Acciones Nuevas.

Tras dicha renuncia, el nimero de acciones con derechos de suscripcién preferente asciende a 15.384.615 y
a cada una de dichas acciones le corresponde un (1) derecho de suscripcion preferente, siendo necesarios
siete (5) derechos de suscripcién preferente para suscribir 2 Acciones Nuevas....

4.4 Descripcion de cualquier restriccion sobre la transmisibilidad de los valores

Los estatutos sociales de la Sociedad no establecen ninguna restriccién a la libre transmisibilidad de las
acciones, por lo que las Acciones Nuevas seran libremente transmisibles de conformidad con lo dispuesto en
la Ley de Sociedades de Capital, la Ley de Mercado De Valores y demas normativa de desarrollo.

45  Advertencia de que la legislacion fiscal del Estado miembro del emisor y del pais de constitucién
del Emisor puede influir en los ingresos derivados de los valores

A continuacion se realiza un breve analisis del régimen fiscal aplicable a la titularidad y, en su caso, posterior
transmision de las Acciones Nuevas.

Dicho analisis es una descripcidn general del régimen aplicable de acuerdo a la legislacion espafiola, sin tenerse
en cuenta los regimenes tributarios forales en vigor en los territorios Histéricos del Pais Vasco y en la
Comunidad Foral de Navarra, ni la normativa aprobada por las distintas Comunidades Auténomas.

Este extracto no pretende ser una descripcién comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario,
por lo que se aconseja a los accionistas que consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran
prestar un asesoramiento personalizado a la vista de sus circunstancias particulares y la legislacion aplicable
en el momento de la obtencion y declaracion de las rentas pertinentes.

i Informacion sobre los impuestos sobre la renta de los valores retenidos en origen.

Se facilita a continuacion una descripcién general, de acuerdo con la legislacién espafiola en vigor (incluyendo
su actual desarrollo reglamentario) a la fecha de aprobacion de la presente Nota sobre las Acciones, del régimen
fiscal aplicable a la suscripcion, adquisicion, titularidad y, en su caso, posterior transmisién de las Acciones
Nuevas.

Debe tenerse en cuenta que el presente analisis no explicita todas las posibles consecuencias fiscales de las
mencionadas operaciones, ni el régimen aplicable a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales
(como, por ejemplo, las entidades financieras, las instituciones de inversion colectiva, las cooperativas o las
entidades en atribucidn de rentas) pueden estar sujetos a normas especiales. Asimismo, la presente descripcién
tampoco tiene en cuenta la normativa aprobada por las distintas Comunidades Auténomas que, respecto de
determinados impuestos, podra ser de aplicacion a los inversores.

En particular, la normativa aplicable a los residentes en territorio comin —aquellos a los que no resulte de
aplicacion los regimenes tributarios forales de Concierto y Convenio Econdémico en vigor, respectivamente, en
los Territorios Histdricos del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra- (“Accionistas Residentes en
Territorio ComUn”) esta contenida en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta
de no Residentes y sobre el Patrimonio (“LIRPF”) y su Reglamento, aprobado por el Real Decreto 439/2007,
de 30 de marzo, el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“TRLIRNR”),
aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, y su Reglamento, aprobado por el Real
Decreto 1776/2004, de 30 de julio, asi como en la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
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Sociedades (“L1S”) y el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio, que aprueba el Reglamento de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades.

Se aconseja en tal sentido a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales en orden a la
determinacion de aquellas consecuencias fiscales aplicables a su caso concreto. Del mismo modo, los
inversores habran de tener en cuenta los cambios que la legislacion vigente en este momento pudiera sufrir en
el futuro, asi como la interpretacion que de su contenido puedan llevar a cabo las autoridades fiscales espafiolas,
la cual podra diferir de la que seguidamente se expone.

(1)  Imposicion indirecta en la suscripcion, adquisicion y transmision de las Acciones Nuevas

La suscripcién, adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las Acciones Nuevas esta exenta del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

(2)  Imposicion directa derivada de la titularidad y posterior transmision de las Acciones Nuevas
Q) Accionistas residentes en territorio espafiol

El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable a los inversores que tengan la consideracién de
residentes en territorio espafiol. Con caracter general, se consideraran inversores residentes en Espafia a las
entidades residentes en territorio espafiol conforme al articulo 8 de la LIS, y a las personas fisicas que tengan
su residencia habitual en Espafia, tal y como ésta se define en el articulo 9.1 de la LIRPF, asi como los residentes
en el extranjero miembros de misiones diplomaticas espafiolas, oficinas consulares espafiolas y otros cargos
oficiales, en los términos del articulo 10.1 de esta norma. También tienen la consideracion de residentes en
Espafa a efectos fiscales las personas fisicas de nacionalidad espafiola que, cesando su residencia fiscal en
Espafia, 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 cuatro siguientes. Los convenios para evitar la doble
imposicion (los “CDI”) ratificados por Espafia incorporan normas para resolver casos de doble residencia.

En el caso de personas fisicas que adquieran su residencia fiscal en Espafia como consecuencia de su
desplazamiento a territorio espafiol, podran optar por tributar por el IRPF o por el IRnR durante el periodo en
que se efectle el cambio de residencia y los cinco siguientes siempre que se cumplan los requisitos recogidos
en el articulo 93 de la LIRPF.

(@)  Personas Fisicas
(a.1) Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(a.1.1) Rendimientos del capital mobiliario

De conformidad con el articulo 25 de la LIRPF, tienen la consideracion de rendimientos del capital mobiliario,
entre otros, los dividendos, las primas de asistencia a juntas generales, los rendimientos derivados de la
constitucion o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre las Acciones Nuevas y, en general, las
participaciones en los beneficios de la Sociedad asi como cualquier otra utilidad percibida de dicha entidad en
su condicion de accionista.

Los rendimientos del capital mobiliario obtenidos por los accionistas como consecuencia de la titularidad de
las Acciones Nuevas se integraran por su rendimiento neto. Este resulta de deducir, en su caso, los gastos de
administraciéon y depésito de su importe bruto, no siendo deducibles los gastos de gestion discrecional e
individualizada de la cartera. El rendimiento neto se integra en la base imponible del ahorro del ejercicio en
gue sean exigibles para su perceptor, para el periodo impositivo 2021, el tipo aplicable sera del 19% (para los
primeros 6.000 euros), del 21% (para las rentas comprendidas entre 6.000,01 euros y 50.000 euros) y del 23%
(para las rentas que excedan de 50.000 euros).

Por su parte, en las distribuciones de prima de emision de acciones (que, como las Acciones Nuevas, estén
admitidas a negociacién en alguno de los mercados regulados de valores definidos en la Directiva 2004/39/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 21 de abril de 2004), el importe obtenido en estas distribuciones
minorara, hasta su anulacién, el valor de adquisicién de los valores afectados y solo el exceso que pudiera
resultar tributard como rendimiento del capital mobiliario, en los términos indicados en el pérrafo anterior.
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No se aplicara la mencionada exencion a los dividendos procedentes de valores adquiridos dentro de los dos
meses anteriores a la fecha en que aquellos se hubieran satisfecho cuando, con posterioridad a esta fecha, dentro
del mismo plazo, se produzca una transmision de valores homogéneos.

Asimismo, en el periodo impositivo 2021, los accionistas soportaran con caracter general una retencion, a
cuenta del IRPF del 19% sobre el importe integro del dividendo distribuido. La retencién a cuenta es deducible
de la cuota liquida del IRPF v, si las retenciones practicadas superan el importe de tal cuota liquida, se producira
la devolucion prevista en el articulo 103 de la LIRPF. Como excepcion, las distribuciones de prima de emision
no estan sujetas a retencion.

(a.1.2) Ganancias y pérdidas patrimoniales

Las variaciones en el valor del patrimonio de los contribuyentes por el IRPF que se pongan de manifiesto con
ocasion de cualquier alteracion de dicho patrimonio daran lugar a ganancias o pérdidas patrimoniales. La
transmision a titulo oneroso de las Acciones Nuevas dara lugar a alteraciones patrimoniales, equivalentes a la
diferencia negativa o positiva entre el valor de adquisicion de estos valores y su valor de transmision. El valor
de transmisién vendra determinado (i) por su valor de cotizacion en la fecha en la que se produzca la
transmision o (ii) por el precio pactado cuando sea superior al valor de cotizacion.

Cuando existan valores homogéneos, para determinar el valor de adquisicion y la alteracién patrimonial en el
IRPF, se considerara que los transmitidos son aquellos que se adquirieron en primer lugar.

Tanto el valor de adquisicién como el de transmision se incrementa 0 minora, respectivamente, en el importe
de los gastos y tributos inherentes a dichas operaciones satisfechos por el adquirente o el transmitente,
respectivamente.

Las ganancias o pérdidas patrimoniales que se pongan de manifiesto como consecuencia de las transmisiones
de las Acciones Nuevas, se integran y compensan en la base imponible del ahorro del periodo impositivo en
que tenga lugar la alteracion patrimonial. La base imponible del ahorro se grava en el periodo 2021 al tipo del
19% para los primeros 6.000 euros, del 21% para las rentas comprendidas entre 6.000,01 euros y 50.000 euros,
y del 23% para las rentas que excedan de 50.000 euros.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las Acciones Nuevas no estdn sometidas a
retencién. Determinadas pérdidas derivadas de transmisiones de las Acciones Nuevas no se computan como
pérdidas patrimoniales cuando se hayan adquirido valores homogéneos dentro de los dos meses anteriores o
posteriores a la fecha de la transmisién que originé la citada pérdida. En estos casos, las pérdidas patrimoniales
se integran a medida que se transmitan los valores que atin permanezcan en el patrimonio del contribuyente.

(a.1.3) Derechos de suscripcion preferente

Desde 2017, el importe obtenido por la venta de los derechos de suscripcién preferente sobre las acciones se
considera ganancia patrimonial para el transmitente en el periodo impositivo en el que se produzca la
transmision. Este importe estara sujeto a retencion a cuenta del IRPF por la entidad depositaria y, en su defecto,
el intermediario financiero o el fedatario publico que haya intervenido en la transmisién. El porcentaje de
retencién aplicable en este caso serd del 19%.

En cualquiera de los dos casos, estas ganancias patrimoniales se integraran y compensaran en la base imponible
del ahorro, gravandose en el periodo impositivo 2021, al tipo aplicable a la base imponible del ahorro del 19%
para los primeros 6.000 euros de renta del ahorro obtenidos por la persona fisica, del 21% para las rentas
comprendidas entre 6.000,01 euros y 50.000 euros, y del 23% para las rentas que excedan de 50.000 euros.

(a.2) Impuesto sobre el Patrimonio

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos al Impuesto sobre el
Patrimonio (“IP”) por la totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigird conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el
Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000 euros. El IP se exige de acuerdo
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con una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello sin perjuicio de la normativa
especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran Acciones Nuevas y que estén
obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las Acciones Nuevas que posean a 31 de diciembre
de cada afo. Las Acciones Nuevas se computan por su valor de negociacién medio del cuarto trimestre del
afio. El Ministerio de Hacienda y Administraciones PUblicas publica anualmente este dato a efectos del IP.

(a.3) Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en favor de personas fisicas
residentes en Espafia estan sujetas al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (el “ISD”) en los términos
previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de los
valores. 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 funcidn 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 oscilaré entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello
sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma, asi como por los
Territorios Historicos del Pais Vasco y la Comunidad Foral de Navarra.

b) Personas Juridicas
(b.1) Impuesto sobre Sociedades
(b.1.1) Dividendos

Los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades (el “IS™) o los que, siendo contribuyentes por el Impuesto
sobre la Renta de no Residentes (el “IRnR™), actiien en Espafia a través de establecimiento permanente, integran
en su base imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios percibidos como
consecuencia de la titularidad de los valores suscritos, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la
forma prevista en el articulo 10 y siguientes de la LIS. El tipo del IS es, con caracter general, el 25% en los
periodos impositivos iniciados en 2020 y en los afios siguientes. En el caso de distribucion de la prima de
emision, el importe recibido por los sujetos pasivos del IS reducirg, hasta su anulacion, el valor fiscal de los
valores afectados y solo el exceso sobre ese valor se integrara en su base imponible.

Con caracter general, para los contribuyentes sometidos a la LIS, los dividendos o participaciones en beneficios
de entidades pueden tener derecho a una exencién en el IS, conforme a las condiciones estipuladas en el articulo
21 dela LIS, siempre que el porcentaje de participacion, directa o indirecta, en el capital o en los fondos propios
de la entidad sea, al menos, del 5% o bien que el valor de adquisicién de la participacion sea superior a 20
millones de euros. Para que resulte aplicable la exencidn, dicha participacion correspondiente se debe poseer
de manera ininterrumpida durante el afio anterior al dia en que sea exigible el beneficio que se distribuya o, en
su defecto, se deberd mantener posteriormente durante el tiempo necesario para completar dicho plazo.

En general, los sujetos pasivos del Impuesto de Sociedades soportaran una retencién, a cuenta del IS sobre el
importe integro del beneficio distribuido del 19%, a menos que les resulte aplicable la exencion establecida en
el articulo 21 LIS y asi se le haya comunicado a Ayco, en cuyo caso ho se practicara retencién alguna.

La retencion practicada sera deducible de la cuota del ISy, si las retenciones practicadas superan el importe de
tal cuota, se producira la devolucién prevista en el articulo 127 de la LIS.

(b.1.2) Rentas derivadas de la transmision de las Acciones Nuevas

El beneficio o la pérdida derivados de la transmision de las Acciones Nuevas, o de cualquier otra alteracion
patrimonial relativa a estas, se integrara en la base imponible de los sujetos pasivos del IS, o contribuyentes
por el IRNR que actlen, a estos efectos, a través de establecimiento permanente en Espafia, en la forma prevista
en el articulo 10 y siguientes de la LIS, tributando con carécter general al tipo de gravamen del 25% en los
periodos impositivos iniciados en 2020 y en los afios siguientes.
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La renta derivada de la transmision de las Acciones Nuevas no esta sometida a retencion.

Con caracter general, para los contribuyentes sometidos a la LIS, la renta positiva obtenida en la transmision
de la participacion en una entidad puede tener derecho a una exencion en el IS, conforme a las condiciones
estipuladas en el articulo 21 de la LIS, siempre que el porcentaje de participacion, directa o indirecta, en el
capital o en los fondos propios de la entidad sea, al menos, del 5% o bien que el valor de adquisicién de la
participacién sea superior a 20 millones de euros. Para que resulte aplicable la exencion, dicha participacion
correspondiente se debe poseer de manera ininterrumpida durante el afio anterior al dia en que se produzca la
transmision.

En el supuesto de que la Sociedad obtenga dividendos, participaciones en beneficios o rentas derivadas de la
transmision de valores representativos del capital o de los fondos propios de entidades en mas del 70% de sus
ingresos, la aplicacion de esta exencion se condiciona al cumplimiento de requisitos complejos, que en esencia
requieren que el titular de las Acciones tenga una participacion indirecta en esas entidades de al menos el 5%
en el capital social, salvo que dichas filiales reinan las circunstancias a que se refiere el articulo 42 del Codigo
de Comercio para formar parte del mismo grupo de sociedades con la entidad directamente participada y
formulen estados contables consolidados. Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o
asesores fiscales para determinar el cumplimiento de los requisitos de esta exencion a su caso concreto.

(b.2) Impuesto sobre el Patrimonio
Los sujetos pasivos del IS no son sujetos pasivos del IP.
(b.3) Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Los sujetos pasivos del IS no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se gravan
con arreglo a las normas del IS.

Accionistas no residentes en territorio espafiol

El tratamiento fiscal aplicable a los accionistas no residentes en territorio espafiol que tengan la condicion de
beneficiarios efectivos de las Acciones Nuevas, excluyendo a aquellos que actlen en territorio espafiol
mediante establecimiento permanente (los “Accionistas No Residentes”). Se consideran como no residentes
las personas fisicas que no sean contribuyentes por el IRPF y las 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, por lo que se deberan tener en cuenta las
particularidades de cada sujeto pasivo y las que puedan resultar de los CDI que puedan ser de aplicacion.

(a) Impuesto sobre la Renta de No Residentes
(a.1) Rendimientos del capital mobiliario

Los dividendos y otros rendimientos derivados de la participacion en los fondos propios de una entidad,
obtenidos por los Accionistas No Residentes, estardn sometidos a tributacion por el IRnR en el afio 2020 al
tipo general de tributacion del 19% sobre el importe integro percibido. El importe obtenido como consecuencia
de las distribuciones de prima de emision de acciones (que, como las Acciones Nuevas, estén admitidas a
negociacion en alguno de los mercados regulados de valores definidos en la Directiva 2004/39/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 21 de abril de 2004), minora, hasta su anulacién, el valor de adquisicion
de los valores afectados y solo el exceso que pudiera resultar estard sometido a tributacién por el IRNR como
rendimientos de capital mobiliario.

No obstante, estan exentos los beneficios distribuidos por las sociedades filiales residentes en territorio espafiol
a sus sociedades matrices residentes en otros Estados miembros de la Unidn Europea (distintos de Espafia) o a
los establecimientos permanentes de estas Gltimas situados en otros Estados miembros (distintos de Espafia),
cuando concurran los siguientes requisitos:
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. Que ambas sociedades estén sujetas y no exentas a alguno de los tributos que gravan los beneficios de
las entidades juridicas en los Estados miembros de la Union Europea, mencionados en el articulo 2.c)
de la Directiva 2011/96/UE del Consejo, de 30 de junio de 2011, relativa al régimen aplicable a las
sociedades matrices y filiales de Estados miembros diferentes, y los establecimientos permanentes estén
sujetos y no exentos a imposicién en el Estado en el que estén situados.

. Que la distribucién del beneficio no sea consecuencia de la liquidacion de la sociedad filial.

. Que ambas sociedades revistan alguna de las formas previstas en el Anexo de la Directiva 2011/96/UE
del Consejo, de 30 de junio de 2011, relativa al régimen aplicable a las sociedades matrices y filiales de
Estados miembros diferentes, modificada por la Directiva 2014/86/UE del Consejo, de 8 de julio de
2014.

Tiene la consideracion de sociedad matriz aquella entidad que posea en el capital de otra sociedad una
participacion directa o indirecta de, al menos, el 5%, o bien que el valor de adquisicion de la participacion en
dicha sociedad sea superior a 20 millones de euros. Esta Gltima tendra la consideracién de sociedad filial. La
mencionada participacion debera haberse mantenido de forma ininterrumpida durante el afio anterior al dia en
que sea exigible el beneficio que se distribuya o, en su defecto, que se mantenga durante el tiempo que sea
necesario para completar un afio.

Esta exencidn se aplicara también a los beneficios distribuidos por las sociedades filiales residentes en territorio
espafiol a sus sociedades matrices residentes en los Estados integrantes del Espacio Econémico Europeo o a
los establecimientos permanentes de estas sociedades matrices que estén situados en otros Estados integrantes
del Espacio Econémico Europeo, siempre que se cumplan determinados requisitos establecidos en la LIRnR.

Esta exencion no resulta aplicable si el dividendo se obtiene a través de un territorio calificado como paraiso
fiscal. Tampoco es de aplicacion cuando la mayoria de los derechos de voto de la sociedad matriz se posea,
directa o indirectamente, por personas fisicas o juridicas que no residan en Estados miembros de la Union
Europea o en Estados integrantes del Espacio Econdmico Europeo con los que exista un efectivo intercambio
de informacion en materia tributaria en los términos previstos en el apartado 4 de la disposicion adicional
primera de la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal, excepto
cuando se acredite que la constitucion y operativa de aquélla responde a motivos econémicos validos y razones
empresariales sustantivas.

La Sociedad efectuara, en el momento del pago del dividendo, una retencion a cuenta del IRnR del 19 a partir
del periodo impositivo 2021. La distribucién de la prima de emisidn no esta sujeta a retencion a cuenta del
IRNR.

No obstante, cuando en virtud de la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito por Espafia
0 una exencion interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto en el CDI para este tipo de rentas o
la exencion, previa acreditacion de la residencia fiscal del accionista en la forma establecida en la normativa
en vigor. La Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el procedimiento
especial que debe cumplirse para hacer efectivas las retenciones a Accionistas No Residentes, al tipo que
corresponda en cada caso, o para excluir la retencion, cuando 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 dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, la Sociedad practicara una retencion
sobre su importe integro al tipo del 19% en 2021 y en los afios siguientes y transferira el importe liquido a las
entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma establecida el derecho a
la aplicacién de tipos reducidos o a la exclusion de retenciones de sus clientes (para lo cual estos habran de
aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10 del mes siguiente a aquel en el que se distribuya el dividendo,
un certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en
el que, si fuera el caso, deberé constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el
CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite de imposicién fijado en un
CDI desarrollado mediante una Orden en la que se establezca la utilizacion de un formulario especifico, este
formulario) recibiran de inmediato, para el abono a los mismos, el importe retenido en exceso. El certificado
de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de su emision.
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Si la retencion practicada excediera del tipo aplicable al Accionista No Residente correspondiente, porque éste
no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo establecido al efecto o porque en
el procedimiento de pago no intervinieran entidades financieras domiciliadas, residentes o representadas en
Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas de dichos valores, el Accionista No Residente
podra solicitar de la Hacienda Publica la devolucidon del importe retenido en exceso con sujecion al
procedimiento y al modelo de declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

En todo caso, practicada la retencion a cuenta del IRnR o reconocida la procedencia de la exencién, los
accionistas no residentes no estaran obligados a presentar declaracidn en Espafia por el IRnR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el procedimiento a
seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucién a la Hacienda Publica espafiola.

(a.2) Ganancias y pérdidas patrimoniales

De acuerdo con el TRLIRNR, las ganancias patrimoniales obtenidas por los Accionistas No Residentes por la
transmision de las Acciones Nuevas o cualquier otra ganancia de capital relacionada con estos valores, estan
sometidas a tributacion por el IRnR y se cuantifican, con caracter general, conforme a las normas previstas en
la LIRPF. En particular, las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de acciones tributan por el
IRNR, en el afio 2021, al tipo del 19%; salvo que resulte aplicable una exencién interna o un CDI suscrito por
Espafia, en cuyo caso se estara a lo dispuesto en dicho CDI.

Estan exentas, por aplicacion de la ley interna espafiola;

. Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las Acciones Nuevas en mercados
secundarios oficiales de valores espafioles, obtenidas sin mediacién de establecimiento permanente en
Espafia por personas fisicas o entidades residentes en un Estado que tenga suscrito con Espafia un CDI
con cldusula de intercambio de informacion, siempre que no hayan sido obtenidas a traves de paises o
territorios calificados reglamentariamente como paraisos fiscales.

. Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las Acciones Nuevas obtenidas sin
mediacion de establecimiento permanente en Espafia por personas fisicas o entidades residentes a
efectos fiscales en otros Estados miembros de la Unién Europea (distintos de Espafia) o por
establecimientos permanentes de dichos residentes situados en otro Estado miembro de la Unién
Europea (distintos de Espafia), siempre que no hayan sido obtenidas a través de paises o territorios
calificados reglamentariamente como paraisos fiscales. La exencién no alcanza a las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmision de acciones o derechos de una entidad cuando (i) el activo de
dicha entidad consistiera principalmente, de forma directa o indirecta, en bienes inmuebles situados en
territorio espafol, o (ii) en el caso de un trasmitente persona fisica no residente, en algiin momento,
dentro de los doce meses precedentes a la transmision, el transmitente haya participado directa o
indirectamente en, al menos, el 25% del capital o patrimonio de la sociedad o (iii) en el caso de
transmitentes que sean entidades no residentes, que la transmision no cumpla los requisitos para la
aplicacion de la exencion prevista en el articulo 21 de la LIS.

La ganancia o pérdida patrimonial se calculara y sometera a tributacién separadamente para cada
transmision, no siendo posible la compensacién de ganancias y pérdidas en caso de varias transmisiones
con resultados de distinto signo. Su cuantificacidn se efectuara aplicando las reglas del articulo 24 del
TRLIRNR, que contienen especialidades para los Accionistas No Residentes que sean residentes en otro
Estado miembro de la Union Europea.

Desde 2017, el importe obtenido por la venta de los derechos de suscripcion preferente sobre las
Acciones, tiene la consideracién de ganancia patrimonial para el transmitente en el periodo impositivo
en el que se produzca la transmision quedando sujeta a tributacion conforme a los criterios descritos
anteriormente.

De acuerdo con lo dispuesto en el TRLIRNR, las ganancias patrimoniales obtenidas por no residentes
sin mediacion de establecimiento permanente no estaran sujetas a retencién o ingreso a cuenta del IRnR.
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El Accionista No Residente estara obligado a presentar declaracion, determinando e ingresando, en su
caso, la deuda tributaria correspondiente. Podran también efectuar la declaracién e ingreso su
representante fiscal en Espafia o el depositario o gestor de las acciones, con sujecion al procedimiento
y modelo de declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

De resultar aplicable una exencién, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un CDI, el Accionista No
Residente habra de acreditar su derecho mediante la aportacidn de un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia (en el que, si fuera el caso,
debera constar expresamente que el inversor es residente en dicho pais en el sentido definido en el CDI
que resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el CDI que resulte aplicable.
El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de
su emision.

(b) Impuesto sobre el Patrimonio

Los Accionistas No Residentes que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio de
bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de cumplirse en el mismo
estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podrén practicar la minoracién correspondiente al minimo exento por
importe de 700.000 euros. La escala de gravamen general del impuesto oscila para el afio 2021 entre el 0,2%
y el 2,5%. Las autoridades espafiolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben
considerarse bienes situados en Esparia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las Acciones Nuevas propiedad de personas fisicas no residentes
se valoran por su cotizacién media del cuarto trimestre de cada afio. ElI Ministerio de Hacienda y
Administraciones Publicas publica anualmente este dato.

Las Accionistas No Residentes que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Unién Europea
0 del Espacio Econdmico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
comunidad auténoma donde radique el mayor valor de los bienes y derechos de que sean titulares y por los que
se exija el impuesto, porque estén situados, puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales.
Finalmente, las entidades no son sujetos pasivos de este impuesto.
(c) Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo lucrativo por personas
fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando
se adquieran bienes situados en territorio espafiol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse
en ese territorio. Las autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben
considerarse bienes situados en Espafia.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo sucesorio, siempre

que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico
Europeo, distinto de Espafia, los contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia
aprobada por la Comunidad Auténoma, con caréacter general, en donde se encuentre el mayor valor de los
bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicion de bienes muebles
por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e «intervivos», los Accionistas No Residentes
gue sean residentes en un Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo, tendran
derecho a la aplicacién de la normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado
situados los referidos bienes muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos
anteriores, contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto: las rentas que obtengan a titulo lucrativo tributaran
generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas del IRNR anteriormente descritas, sin
perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.
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Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los términos en los
gue, en cada caso concreto, habra de aplicarse el ISD.

Otras cuestiones
(a) Responsabilidad del Emisor en la retencion de impuestos en origen
En cuanto Emisor y pagador de las rentas que puedan derivarse de la titularidad de las acciones que se emitan,
Ayco asume la responsabilidad de practicar la correspondiente retencion a cuenta de impuestos en Espafia con
arreglo a lo dispuesto en la normativa vigente.
4.6  Si son distintos del Emisor, identidad y datos de contacto del oferente de los valores y/o de la
persona que solicite la admisidn a cotizacion, incluido el identificador de la entidad juridica (LEI)
cuando el oferente tenga personalidad juridica

No procede, por ser el Emisor quien solicitara la admisién a cotizacion de las Acciones Nuevas

4.7  Descripcion de los derechos vinculados a los valores, incluida cualquier limitacion de tales
derechos, y del procedimiento para su ejercicio

Los titulares de las Acciones Nuevas tienen los derechos y obligaciones inherentes a su condicién de accionistas
recogidos en la Ley de Sociedades de Capital y en los vigentes Estatutos de la Sociedad.

En relacidon con el articulo 9 de los Estatutos de la Sociedad y el articulo 6 del Reglamento de la Junta General
de Accionistas, cabe citar los siguientes:

i Derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la
liquidacion en los términos establecidos en la Ley.

ii. Derechos de participacion del accionista

A) Solicitud de inclusion de puntos en el orden del dia.

Los socios titulares de un tres por ciento del capital social podran solicitar al Consejo con caracter previo a la
convocatoria, la inclusién de algin punto en el Orden del Dia de la siguiente Junta General. EI Consejo de
Administracién deberd incluir los asuntos solicitados en la forma que mejor se acomode el interés social,
siempre que se refieran a materias que se encuentren en el ambito de competencia de la Junta.

B) Propuestas y sugerencias de los accionistas.

Los accionistas podran formular propuestas en relacién con los asuntos incluidos en el Orden del Dia. Ademas
podran realizar las sugerencias sobre las actividades e intereses de la Sociedad que a su juicio deberian de
debatirse en la Junta General.

iii. Derecho de informacion

A) Suministro de informacion al accionista

Una vez publicado el anuncio de convocatoria de Junta General, se pondréa a disposicidn de los accionistas, de
forma gratuita en el domicilio social de la Sociedad, la documentacion e informacion relacionada con el Orden

del Dia de la reunidn, y al menos la siguiente informacion:

. Convocatoria de la Junta General con las propuestas de acuerdos e informes del Consejo de
Administracién que correspondan.
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. En su caso, cuentas Anuales de Ayco Grupo Inmobiliario, S.A., las Cuentas Consolidadas y la propuesta
de aplicacion del resultado del ejercicio.

. En su caso, informe de Gestién de Ayco Grupo Inmobiliario, S.A. y el Informe de Gestién consolidado
del ejercicio.

. En su caso, informes de Auditoria de las Cuentas Anuales Consolidadas y de las Cuentas Anuales de
Ayco Grupo Inmobiliario, S.A.

. Cualquier otro informe cuya inclusion sea preceptiva, o se determine por el Consejo de Administracion.

El dia de celebracion de la Junta se facilitara a los accionistas la documentacion necesaria en el lugar de reunion.
B) Peticion de informacion por el accionista

Los accionistas podran, adicionalmente, solicitar de los administradores, en los términos establecidos en la
Ley, hasta el quinto dia anterior a la celebracion de la Junta, o verbalmente durante la misma, la documentacion,
informes o aclaraciones que estimen pertinentes acerca de los asuntos comprendidos en el Orden del Dia, o
formular por escrito las preguntas que estimen pertinentes.

También podran los accionistas solicitar informacion, aclaraciones o formular preguntas por escrito acerca de
la informacién accesible al publico que se hubiera facilitado por la Sociedad a la Comision Nacional del
Mercado de Valores desde la celebracion de la ultima Junta General y acerca del informe del auditor.

El Consejo de Administracion debera proporcionar la informacidn solicitada a los accionistas, salvo que a
juicio del Presidente sea innecesaria para la tutela de los derechos del accionista o existan razones objetivas
para considerar que podria utilizarse para fines extrasociales o su publicidad perjudique a la Sociedad o a las
sociedades vinculadas. Esta excepcion no procedera cuando la solicitud estd apoyada por accionistas que
representen, al menos, la cuarta parte del capital social.

En el caso de que no pueda proporcionarse la informacion solicitada en la propia Junta General y no proceda
su denegacidn, los administradores estaran obligados a facilitar esa informacion por escrito en un plazo de siete
dias desde la terminacion de la Junta.

C) Consultas del accionista

Los accionistas podran formular preguntas por escrito, acerca de la informacién accesible al puablico, o que se
haya comunicado a las autoridades competentes. La Sociedad comunicara las respuestas de forma individual o
agrupada, y en el caso de que el Consejo de Administracion lo considerase procedente, las cuestiones seran
tratadas en la Junta General de Accionistas.

El Consejo de Administracién estard obligado a dar la oportuna contestacion a estas preguntas salvo que la
publicidad de los datos perjudique los intereses sociales.

iv. Derecho de asistencia del accionista

Podrén asistir a la Junta General los accionistas ademas de tener que hallarse al corriente en el pago de los
dividendos pasivos y que acrediten su titularidad mediante certificacion a su nombre en el registro contable de
anotaciones en cuenta con cinco dias de antelacion a aquel en que haya de celebrarse la Junta, deberan ser
titulares de al menos 50 acciones. Los titulares de menos de 50 acciones podran agruparse a nombre de uno de
ellos para la asistencia a la Junta.
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Los accionistas solicitaran a la Entidad Adherida encargada del registro contable el correspondiente certificado
de legitimacidn o documento equivalente del registro contable de las anotaciones en cuenta de los valores de
la Sociedad, para obtener, en su caso, de la Sociedad la correspondiente tarjeta de asistencia.

Las tarjetas de asistencia deberan expedirse con cardcter nominativo a favor de los titulares de acciones que,
acrediten tenerlas inscritas en el registro contable con cinco dias de antelacion a la primera convocatoria. La
Entidad Adherida debera enviar a Ayco Grupo Inmobiliario, S.A., antes de la fecha establecida para la
celebracidn de la Junta, la relacién de las tarjetas que haya expedido a solicitud de sus respectivos clientes. El
registro de las tarjetas de asistencia comenzara, como minimo, dos horas antes de la sefialada para la
celebracion de la Junta.

V. Solicitud de informacién durante la celebracién de la Junta

Los accionistas, durante la celebracion de la junta podran solicitar verbalmente los informes o aclaraciones que
consideren convenientes acerca de los asuntos comprendidos en el Orden del Dia. En caso de no ser posible
satisfacer este derecho en ese momento, el Consejo de Administracion debera facilitar la informacién por
escrito dentro de los siete dias siguientes al de la terminacion de la Junta.

Los administradores estaran obligados a proporcionar la informacion solicitada salvo en los casos en que, a
juicio del Presidente, la publicidad de la informacién solicitada sea innecesaria para la tutela de los derechos
del accionista o existan razones objetivas para considerar que podria utilizarse para fines extrasociales o su
publicidad perjudique a la Sociedad o a las sociedades vinculadas. No procedera la denegacion de informacién
cuando la solicitud esté apoyada por accionistas que representen, al menos, la cuarta parte del capital social.”

vi. Derecho de suscripcion preferente sobre la emision de nuevas acciones o de obligaciones convertibles
en acciones en los términos establecidos en la Ley.

Las acciones creadas en virtud del presente aumento de capital, gozaran en sucesivas ampliaciones de capital
del derecho de suscripcién preferente reconocido en 304 de la LSC en igualdad de condiciones al resto de
acciones emitidas de la Sociedad

vii. Derecho de voto

De conformidad con el articulo 16 de los Estatutos Sociales, cada accion dara derecho a un voto. Los acuerdos
se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o representados en la junta,
entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga méas votos a favor que en contra del capital presente o
representado.

Para la adopcion de los acuerdos a que se refiere el segundo parrafo del articulo 14 de los Estatutos, si el capital
presente o representado supera el cincuenta por ciento, bastara con que el acuerdo se adopte por mayoria
absoluta. Sin embargo, se requerira el voto favorable de los dos tercios del capital presente o representado en
la junta cuando en segunda convocatoria concurran accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas
del capital suscrito con derecho de voto sin alcanzar el cincuenta por ciento.

viii.  Clausula de amortizacién
No aplica

iX. Clausula de conversion

No aplica
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4.8  Declaracion sobre la existencia de legislacién nacional en materia de adquisiciones aplicable al
Emisor que pueda frustrar tales operaciones, de producirse

Al ser Ayco una compafiia cotizada en un mercado regulado, como son las Bolsas de Valores espafiolas, resulta
de aplicacion la normativa sobre ofertas publicas de adquisicion de valores contenida en el articulo 128 y
siguientes de la Ley del Mercado de Valores y su normativa de desarrollo (actualmente, el Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores (el “Real Decreto
1066/2007”)). Conforme a lo previsto en dicha normativa, los accionistas de Ayco tienen el derecho (y podrian,
en su caso, tener la obligacion, sujeto a lo previsto en el articulo 47 y siguientes del Real Decreto 1066/2007)
de aceptar la oferta y vender sus acciones al precio ofrecido.

4.9 Indicacion de las ofertas publicas de adquisicion realizadas por terceros sobre el capital del
Emisor, que se hayan producido durante el ejercicio anterior y el actual. Debe indicarse el precio
o las condiciones de canje y el resultado de estas ofertas

No se ha producido ninguna oferta publica de adquisicion, durante el ejercicio anterior y el actual sobre las
acciones de Ayco.
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5. CONDICIONES DE LA EMISION

5.1 Condiciones, estadisticas de la emision, calendario previsto y actuaciéon requerida para solicitar
la suscripcion

5.1.1. Condiciones a las que esta sujeta la emision
No esta sujeta a ninguna condicidn, salvo la indicada a continuacion:

En el caso de que no haya habido demanda de acciones por un importe de suscripcion efectivo superior a
999.999,65 euros, la oferta publica de suscripcién de acciones sera revocada en cumplimiento de lo acordado
por el Consejo de Administracidn celebrado el 27 de octubre de 2020.

5.1.2. Plazo, incluida cualquier posible modificacion, durante el que estara abierta la emision,
descripcién del proceso de solicitud y fecha de emisién de los nuevos valores

i Calendario previsto para la Ampliacidn de Capital

La correspondiente escritura publica de aumento de capital se inscribira en el Registro Mercantil de Madrid
una vez finalizada la suscripcion de la ampliacion de capital.

Se prevé que la emision de Acciones Nuevas tenga lugar el dia 28 de diciembre de 2020, fecha en la que se
estima que la correspondiente escritura publica de aumento de capital se inscriba en el Registro Mercantil, tal
y como se detalla en el apartado 5.1.8 siguiente.

Efectuada la inscripcion en el Registro Mercantil, se hara entrega de la escritura de ampliacién de capital a la
CNMV, Iberclear y a las Bolsas de Madrid, Barcelona y Bilbao.

El calendario previsto inicialmente para la ejecucién de la ampliacién de capital seria el expuesto a
continuacion, cuyo proceso se describe con mas detalle seguidamente y en el apartado 5.1.5 siguiente de esta
Nota sobre las Acciones:

FECHA

ESTIMADA PRINCIPALES HITOS Y ACTUACIONES

. e Inscripcién de la Nota de Valores en los registros oficiales de la CNMV.
12 noviembre

2020 o Publicacion de “otra informacion relevante” en la CNMV comunicando el registro de la
Nota de Valores.

e Publicacion del anuncio del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro
. Mercantil (BORME).
16 noviembre

2020 e Ultimo dia en el que cotizan las acciones de Ayco “con derechos” (last trading date).

e Publicacion de “otra informacion relevante” en la CNMV comunicando el inicio del
Periodo de Suscripcién Preferente (12 vuelta) y de solicitud de Acciones Adicionales.

e Inicio del Periodo de Suscripciéon Preferente (12 vuelta) en el que se podran solicitar,
17 noviembre | Acciones Adicionales.

2020 o Primer dia de cotizacion de las acciones de Ayco “sin derechos” (ex-date).
e Inicio de la cotizacion de los derechos de suscripcion preferente
18 noviembre | e Fecha de corte en la que lberclear determinara las posiciones para la asignacién de

2020 derechos de suscripcion preferente (record date).
19 noviembre | o Fecha de abono (payment date) de los derechos de suscripcién preferente por Iberclear.
2020

« Ultimo dia de cotizacion de los derechos de suscripcion preferente.

1 diciembre | e Finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (12 vuelta) en el que se podran solicitar
2020 Acciones Adicionales.

8 diciembre | e Periodo de Asignacion Adicional (22 vuelta) en caso de que hubiera Acciones Sobrantes.
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FECHA
ESTIMADA PRINCIPALES HITOS Y ACTUACIONES
2020 e Publicacion de “otra informacion relevante” en la CNMV comunicando las Acciones
Nuevas suscritas durante el Periodo de Suscripcién Preferente (12 vuelta) y, en su caso,
durante el Periodo de Asignacion Adicional (2% vuelta), asi como, de producirse, la
apertura del Periodo de Asignacidn Discrecional (3? vuelta).
e Periodo de Asignacion Discrecional (32 vuelta) en caso de que hubiera Acciones de
. Asignacion Discrecional.
17 diciembre

2020 e Publicacion de “otra informacion relevante” en la CNMV comunicando el nimero de
Acciones de Asignacion Discrecional suscritas durante el Periodo de Asignacion
Discrecional (32 vuelta), en caso de que se hubiera abierto el referido periodo.

o Desembolso por las Entidades Participantes a la Entidad Agente (Renta 4 Banco S.A.)del
Aumento de Capital de las Acciones Nuevas suscritas durante el Periodo de Suscripcion
Preferente y, en su caso, durante el Periodo de Asignacion Adicional y durante el Periodo
de Asignacion Discrecional.

o Otorgamiento de la escritura pablica relativa al Aumento de Capital.
e Inscripcién de la escritura pablica relativa al Aumento de Capital en el Registro Mercantil.

28 diciembre | o Publicacion de “otra informacion relevante” en la CNMV informando de la inscripcion en
2020 el Registro Mercantil de la escritura pablica relativa al Aumento de Capital y de la fecha
prevista para el inicio de la negociacion de las Acciones Nuevas.

21 diciembre
2020

29 diciembre | o Registro de las Acciones Nuevas (alta de las acciones) en Iberclear.
2020

4 enero 2021 | e Aprobacién de la CNMV para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas.
5 enero 2021 | e Dia estimado de inicio de negociacion de las Acciones Nuevas.

Suscripcion incompleta de la Ampliacién de Capital

A los efectos de lo previsto en el articulo 311 de la Ley de Sociedades de Capital, los acuerdos sociales en
virtud de los cuales se emitiran las Acciones Nuevas (vease el apartado 4.3 de esta Nota sobre las Acciones)
prevén expresamente la posibilidad de suscripcién incompleta, por lo que, en ese caso, el importe total de la
Ampliacién de Capital quedara fijado en el importe efectivamente suscrito

ii. Periodos de suscripcion de las Acciones Nuevas

A) El calendario estimado para la realizacién de la ampliacién de capital se expone en el apartado
5.1.2.i de la presente Nota sobre las Acciones.

La Compafiia ha establecido el anterior calendario atendiendo a las fechas mas probables en que se espera que
tenga lugar cada uno de los hitos descritos. Las fechas son meramente estimativas y no hay certeza de que las
actuaciones descritas tengan lugar en tales fechas.

De producirse un retraso en el calendario previsto, la Compafiia lo comunicaria lo antes posible al mercado y
a la CNMV mediante la correspondiente otra informacion relevante.

Tan pronto se verifique la aprobacion y registro de la Nota sobre las Acciones por la CNMV, el banco (Renta
4 Banco S.A.), en su condicién de Entidad Agente, en las instrucciones que remita a través de Iberclear a todas
las entidades participantes, les informara de los plazos y fases de tramitacion del Aumento de Capital.
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B) Periodo de Suscripcion Preferente y, en su caso, solicitud de Acciones Adicionales (primera
vuelta)

En el acuerdo de Aumento de Capital se reconoce a los accionistas de la Compafiia el derecho de suscripcion
preferente de las Acciones Nuevas conforme a los siguientes términos:

(i) Asignacién de los derechos de suscripcién preferente:

Los derechos de suscripcién preferente respecto de las Acciones Nuevas se asignaran a los accionistas de la
Sociedad que aparezcan legitimados como tales en los registros contables de la Sociedad de Gestion, de
Sistemas, de Registros, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”) o, que hayan adquirido
acciones, hasta las 23:59 horas de Madrid del dia de la publicacién del anuncio de la Ampliacién de Capital en
el Boletin Oficial del Registro Mercantil (“BORME”), previsiblemente el dia 16 de noviembre de 2020 de
2020, y cuyas acciones se hayan liquidado, en su caso, hasta dos dias habiles bursatiles posteriores en Iberclear
(los “Accionistas Legitimados”).

(ii) Derechos de suscripcion preferente:

De acuerdo con lo previsto en el articulo 304 y 503 de la Ley de Sociedades de Capital, los Accionistas
Legitimados podrén ejercitar, dentro del Periodo de Suscripcion Preferente (tal y como este término se define
con posterioridad), el derecho a suscribir un nimero de Acciones Nuevas proporcional al valor nominal de las
acciones que posean.

Se hace constar que:

. Ayco Grupo Inmobiliario S.A. es titular de un total de 190 acciones propias en autocartera directa,
representativas del 0.001% del capital social, a fecha de registro de esta Nota sobre las Acciones.

. De acuerdo con lo previsto en el articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital, las acciones en
autocartera directa no recibirdn derechos de suscripcion preferente. Los derechos que hubieran
correspondido a la autocartera acrecentaran de forma directa a los restantes accionistas.

. A los efectos de no alterar el computo de los derechos de suscripcion preferente necesarios para suscribir

Acciones Nuevas, Ayco Grupo Inmobiliario S.A. tendrd a las 23:59 horas del dia de la publicacién del
anuncio del Aumento de Capital en el BORME el mismo nimero de acciones en autocartera directa.

A continuacion se incluyen los calculos realizados para la determinacion del nimero de derechos de suscripcion
gue son necesarios para la suscripcién de Acciones Nuevas:

o NUmero total de acciones de la Compafiia: 15.555.120.

. Numero de acciones titularidad de la Compafiia en autocartera directa a fecha de registro de esta Nota
sobre las Acciones: 190.

. Numero de acciones con derecho de suscripcion preferente: 15.554.930.

. Numero de acciones de accionistas de referencia que han renunciado a su derecho de suscripcion
preferente: 170.315.

. NUmero de acciones con derechos de suscripcion preferente a los que no se ha renunciado: 15.384.615.
o NUmero de Acciones Nuevas: 6.153.846
. Namero de acciones con derechos de suscripcién preferente a los que no se ha renunciado / Acciones

Nuevas = 15.384.615/ 6.153.846= 5/2.

En relacion con lo anterior se hace constar que BEJOMI S.A. DE C.V ha renunciado a los derechos de
suscripcion preferente de 170.315 de sus acciones.
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A cada Accionista Legitimado le correspondera un (1) derecho de suscripcion preferente por cada accion de la
gue sea titular. Por cada cinco (5) derechos de suscripcion preferente se podran suscribir dos (2) Acciones
Nuevas.

(iii) Transmisibilidad de los derechos.

Los derechos de suscripcién preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las
que derivan, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades de Capital y seran
negociables en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao, en el mercado de Corros.

(iv) Ejercicio de los derechos.

El Periodo de Suscripcion Preferente tendra una duracion de quince (15) dias naturales, y comenzara el dia
siguiente al de la publicacion del anuncio del Aumento de Capital en el BORME. Esta previsto que el Periodo
de Suscripcién Preferente se inicie el 17 de noviembre de 2020 y finalice el 1 de diciembre de 2020, ambos
inclusive. Los derechos de suscripcion preferente se negociaran durante las sesiones bursatiles comprendidas
entre dichas fechas. El Periodo de Suscripcion Preferente no sera prorrogable. Los “Accionistas Legitimados”
que no hubieran transmitido la totalidad de sus derechos de suscripcion preferente durante este periodo, asi
como los terceros inversores que durante el Periodo de Suscripcion Preferente adquieran tales derechos en el
mercado (los Inversores) podran ejercer sus derechos en la proporcién necesaria para suscribir Acciones
Nuevas.

Asimismo, durante el Periodo de Suscripcidon Preferente, otros inversores distintos a los Accionistas
Legitimados (los “Inversores”) podran: (i) adquirir en el mercado derechos de suscripcion preferente en la
proporcion necesaria para suscribir Acciones Nuevas (esto es, 5 derechos de suscripcion preferente para poder
suscribir 2 Acciones Nuevas); y (ii) suscribir las Acciones Nuevas correspondientes.

Los derechos de suscripcidn preferente no ejercitados se extinguiran automaticamente a la finalizacién del
Periodo de Suscripcién Preferente y los accionistas de la Sociedad (o quienes hubiesen adquirido sus derechos
de éstos) que no ejerciten ni vendan sus derechos en dicho plazo no percibirdn ningun tipo de compensacion
econdmica por los mismos.

Para ejercer los derechos de suscripcion preferente, los Accionistas y los Inversores deberan dirigirse a la
Entidad Participante en cuyo registro contable tengan inscritos los derechos de suscripcién preferente (que, en
el caso de los Accionistas, sera la Entidad Participante en la que tengan depositadas las acciones que les
confieren los derechos), indicando su voluntad de ejercer el mencionado derecho de preferencia.

Las 6rdenes que se cursen referidas al ejercicio del derecho de suscripcién preferente se entenderan formuladas
con caracter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la suscripcion de las Acciones Nuevas a las que
se refieren. Las referidas 6rdenes cursadas no podran ser revocadas ni modificadas por los titulares de los
derechos de suscripcion preferente, excepto en el caso de que se publique un suplemento al Folleto antes de la
entrega de las Acciones Nuevas.

En ningln caso se asignaran a los Accionistas y a los Inversores mas Acciones Nuevas de las que hubieran
solicitado. El desembolso integro del Precio de Suscripcion de cada Accion Nueva suscrita durante el Periodo
de Suscripcion Preferente se realizard de acuerdo con lo previsto en el punto 5.1.5 de la Nota de Valores

(v) Solicitud de Acciones Adicionales.

Durante el Periodo de Suscripcion Preferente, los Accionistas que ejerciten la totalidad de los derechos de
suscripcion preferente (los “Accionistas Legitimados”) y los Inversores que adquieran derechos de
suscripcion preferente y los ejerciten en su totalidad (los “Inversores Legitimados”) podran solicitar, al tiempo
de ejercitar sus derechos de suscripcion preferente a través de la Entidad Participante en la que los tengan
depositados, adicionalmente y con caracter incondicional e irrevocable, la suscripcion sin limite cuantitativo
de las Acciones Nuevas adicionales (las “Acciones Adicionales”) que deseen adquirir en el Periodo de
Asignacion Adicional (22 vuelta) para el caso de que, al término del Periodo de Suscripcion Preferente,
quedaran Acciones Nuevas no suscritas en ejercicio de los derechos de suscripcion preferente (las “Acciones
Sobrantes™) y, por tanto, no se hubiera cubierto el importe maximo del Aumento de Capital.
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Las drdenes relativas a la solicitud de Acciones Adicionales deberan formularse por un niimero de acciones
determinado o por un importe determinado, en ambos casos sin limite cuantitativo. Las 6rdenes realizadas por
un importe determinado se entenderan realizadas por el nimero de Acciones Adicionales resultante de dividir
el importe solicitado en euros entre el Precio de Suscripcion y redondeado a la baja al nimero entero de
Acciones Adicionales més cercano.

Las ordenes relativas a la solicitud de Acciones Adicionales se entenderan formuladas con caracter firme,
irrevocable e incondicional, sin perjuicio de que puedan no ser atendidas en su totalidad, excepto en el caso de
que se publique un suplemento al Folleto de conformidad con la normativa aplicable antes de la entrega de las
Acciones Nuevas.

En ningln caso se asignaran a los Accionistas Legitimados y/o a los Inversores Legitimados mas Acciones
Adicionales de las que hubieran solicitado. En todo caso, la asignacion de Acciones Adicionales queda sujeta
a la existencia de Acciones Sobrantes tras el Periodo de Suscripcion Preferente (13vuelta).

Las Entidades Participantes seran responsables de verificar que los Accionistas Legitimados y los Inversores
Legitimados que soliciten Acciones Adicionales hayan ejercitado la totalidad de los derechos de suscripcion
preferente de los que las Entidades Participantes tuvieran conocimiento que les correspondieran.

(C) Periodo de Asignacién de Acciones Adicionales (segunda vuelta)

En el supuesto de que finalizado el Periodo de Suscripcion Preferente quedaran Acciones Nuevas sin suscribir,
se abrira el periodo de asignacion adicional (el “Periodo de Asignacién Adicional”) en el que se asignaran las
Acciones Sobrantes en la forma que se indica a continuacién a aquellos Accionistas Legitimados e Inversores
Legitimados que asi las hubieran solicitado.

La asignacion de Acciones Adicionales tendra lugar el quinto dia habil bursatil siguiente a la fecha de
finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente. En este sentido, esta previsto que la asignacién de Acciones
Adicionales tenga lugar el 8 de diciembre de 2020. En esa fecha, la Entidad Agente procederd a determinar el
namero de Acciones Sobrantes y a asignarlas a aquellos Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados
gue hubieran solicitado la asignacién de Acciones Adicionales de acuerdo con lo mencionado en el apartado
“Solicitud de Acciones Adicionales” anterior.

En ningln caso se asignaran a los Accionistas Legitimados y/o a los Inversores Legitimados mas Acciones
Adicionales de las que hubieran solicitado. En todo caso, la asignacion de Acciones Adicionales queda sujeta
a la existencia de Acciones Sobrantes tras el Periodo de Suscripcion Preferente (12 vuelta).

En el caso de que el nimero de Acciones Adicionales solicitadas para su suscripcion en el Periodo de
Asignacion Adicional fuera igual o inferior al nimero de Acciones Sobrantes, éstas se asignaran a los
peticionarios hasta cubrir integramente sus solicitudes.

Si el nimero de Acciones Adicionales solicitadas fuera superior a las Acciones Sobrantes, la Entidad Agente
practicaré un prorrateo conforme a las siguientes reglas:

e Las Acciones Sobrantes se asignaran de forma proporcional al volumen de Acciones Adicionales
solicitadas, utilizando para ello el porcentaje que las Acciones Adicionales solicitadas por cada suscriptor
representan respecto al total de Acciones Adicionales solicitadas. Esos porcentajes que utilizar para la
asignacion proporcional se redondeardn a la baja hasta ocho cifras decimales (es decir, por ejemplo,
0,0000656767% se igualara a 0,00006567).

e  Como regla general, en caso de fracciones en la asignacion, se redondeara a la baja hasta el nimero entero
mas cercano de forma que resulte un ndmero exacto de Acciones Adicionales a asignar a cada solicitante
(Accionista Legitimado y/o Inversor Legitimado).

e  Sitraslaaplicacion de los parrafos de los dos puntos anteriores hubiese Acciones Sobrantes no asignadas
por efecto del redondeo, éstas se distribuirdn una a una, por orden de mayor a menor cuantia de la peticion
y, en caso de igualdad, por el orden alfabético de los Accionistas Legitimados e Inversores segun la
primera posicion (y, en caso de igualdad, siguiente o siguientes) del campo “nombres y apellidos o razén
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social”, sea cual fuere su contenido, que figure en las transmisiones electronicas o en su defecto soportes
magnéticos remitidos por las Entidades Participantes, a partir de la letra “A”.

En su caso, el resultado de practicar el prorrateo descrito en los parrafos anteriores sera comunicado por la
Entidad Agente a la Sociedad no més tarde de las 18.00 horas del dia de finalizacion del Periodo de Asignacion
Adicional.

La Entidad Agente comunicara a las Entidades Participantes a través de las que se formularon las respectivas
solicitudes de Acciones Adicionales el nimero de Acciones Sobrantes asignadas a los solicitantes de Acciones
Adicionales durante el quinto dia habil bursatil siguiente a la fecha de finalizacion del Periodo de Suscripcion
Preferente. Esta previsto que la referida comunicacidn de la Entidad Agente a las Entidades Participantes tenga
lugar el 8 de diciembre de 2020. Las Acciones Sobrantes se entenderan asignadas a los solicitantes de Acciones
Adicionales durante el Periodo de Asignacion Adicional. EI desembolso integro del Precio de Suscripcién de
las Acciones Sobrantes asignadas durante el Periodo de Asignacion Adicional se realizara de acuerdo con lo
previsto en el punto 5.1.5 de la Nota de Valores.

Comunicaciones de las Entidades Participantes a la Entidad Agente en relacién con el Periodo de
Suscripcion Preferente y el Periodo de Asignacion Adicional

Durante el Periodo de Suscripcion Preferente, las Entidades Participantes comunicaran diariamente por correo
electrénico a la Entidad Agente, no mas tarde de las 17:00horas (CET), el namero total de Acciones Nuevas
suscritas en ejercicio del derecho de suscripcion preferente y el nimero total de Acciones Adicionales
solicitadas, en todos los casos en términos acumulados desde el inicio del Periodo de Suscripcion Preferente.

Asimismo, las Entidades Participantes deberan comunicar a la Entidad Agente, por cuenta de sus ordenantes
Yy, en su caso, en nombre propio, el volumen total de suscripciones de Acciones Nuevas efectuadas ante ellas
en ejercicio del derecho de suscripcién preferente y, de forma separada, el volumen total de solicitudes de
suscripcion de Acciones Adicionales efectuadas ante ellas por los Accionistas Legitimados e Inversores
Legitimados, no mas tarde de las 09:00horas (CET) del quinto dia habil bursatil siguiente a la finalizacion del
Periodo de Suscripcion Preferente (previsiblemente, el 8 de diciembre de 2020), siguiendo las instrucciones
operativas que a tal efecto se hubieran establecido por la Entidad Agente.

Finalmente, las Entidades Participantes deberan remitir a la Entidad Agente los ficheros con la informacién de
las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion Preferente asi como, en su caso, con la informacion
de las Acciones Adicionales solicitadas por los Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados, que deberan
cumplir las especificaciones de la Guia de Practica de Actuacion de Eventos Corporativos elaborada por la
Asociacion Espafiola de Banca (AEB) y la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorro publicada por Iberclear
el 1 de septiembre de 2017, no mas tarde de las 09:00horas (CET) del quinto dia habil bursatil siguiente a la
finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente (previsiblemente, el 8 de diciembre de 2020). Los ficheros
deberan ser recibidos por la Entidad Agente con el detalle de los inversores descrito en la referida Guia Préctica,
sin que, en ningun caso, sea responsabilidad de la Entidad Agente verificar la integridad y exactitud de los
datos facilitados por las Entidades Participantes. De los errores u omisiones en la informacion suministrada por
las Entidades Participantes, de los defectos en los ficheros remitidos o transmisiones electronicas realizadas y,
en general, del incumplimiento de lo previsto en el presente apartado por parte de las Entidades Participantes
seran Unicamente responsables las Entidades Participantes sin que la Entidad Agente asuma al respecto
responsabilidad alguna.

La Entidad Agente podra no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades Participantes que hayan sido
transmitidas en fecha u hora posterior a la sefialada, o las que no cumplan cualesquiera de los requisitos o
instrucciones que para esas comunicaciones se exigen en la instruccion operativa de la Entidad Agente o en la
legislacion vigente, sin responsabilidad alguna por su parte ni por parte de la Sociedad, y sin perjuicio de la
eventual responsabilidad en la que pudiera incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las
ordenes presentadas en forma y plazo ante dicha Entidad Participante.

El resultado de la suscripcion correspondiente al Periodo de Suscripcion Preferente y al Periodo de Asighacion
Adicional sera, en su caso, comunicado por la Entidad Agente a las Entidades Participantes y a la Sociedad
con el fin de que ésta pueda notificar el resultado de la suscripcion en el Periodo de Suscripcion Preferente y
en el Periodo de Asignacion Adicional a CNMV y al mercado mediante la publicacién de la correspondiente
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“otra informacion relevante” en la pagina web de CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de la Sociedad
(www.ayco.es).

(D)  Periodo de Asignacion Discrecional (tercera vuelta)

En el supuesto de que, finalizado el Periodo de Asignacion Adicional (22 vuelta), las Acciones Nuevas suscritas
durante el Periodo de Suscripcion Preferente, junto con las Acciones Adicionales solicitadas, no fuesen
suficientes para cubrir el nimero maximo de Acciones Nuevas objeto del Aumento de Capital, la Entidad
Agente lo pondra en conocimiento de la Sociedad, no mas tarde de las 09:00 horas de (CET) del quinto dia
habil bursatil siguiente a la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (previsto para el 8 de diciembre
de 2020). Las Acciones Nuevas que resulten de la diferencia entre el nimero total de Acciones Nuevas del
Aumento de Capital y la suma de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion Preferente y en
el Periodo de Asignacion Adicional serdn denominadas como las “Acciones de Asignacién Discrecional”.

Se abrira entonces un periodo en el que se procedera a la asignacion discrecional de las Acciones de Asignacion
Discrecional (el “Periodo de Asignacion Discrecional”), que esta previsto que comience, en su caso, N0 Mas
tarde de las 09:00horas (CET) el sexto dia habil bursatil siguiente a la finalizacion del Periodo de Suscripcién
Preferente (previsto para el 9 de diciembre de 2020) y que tenga una duracién maxima de nueve dias naturales
(esto es, hasta el 17 de diciembre de 2020). Si se abriese el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad
lo pondra en conocimiento de CNMV y del mercado mediante a publicacion de la correspondiente “otra
informacién relevante” en la pagina web de CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de la Sociedad

(www.ayco.es).

Procedimiento de solicitud y asignacién de Acciones de Asignacion Discrecional en el Periodo de Asignacion
Discrecional

Durante el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad podra dirigirse a accionistas o terceros a su
discrecion con el fin de colocar las Acciones de Asignacion Discrecional en el Periodo de Asignacién
Discrecional, siempre que, de conformidad con la legislacion aplicable en cada caso, la oferta, suscripcion y
pago de las Acciones de Asignacion Discrecional no constituya una oferta “ptblica” conforme a lo previsto
en el Reglamento (UE) 2017/1129 ni requiera registro ni autorizacion de ningun tipo en la correspondiente
jurisdiccion.

Durante el Periodo de Asignacion Discrecional, (esto es entre las 9:00 horas del dia 9 de diciembre de 2020 y
las 12:00 horas del dia 17 de diciembre de 2020) la Sociedad se pondra en contacto con inversores cualificados
0 hasta un maximo de 150 personas fisicas o juridicas que no tengan condicion de inversores cualificados, con
el fin de obtener de dichos potenciales inversores, propuestas de suscripcion sobre las Acciones de Asighacion
Discrecional y cursen las ordenes correspondientes a través las Entidades Participantes.

Las propuestas de suscripcion sobre las Acciones de Asignacion Discrecional seran firmes e irrevocables salvo
que se publique un suplemento al presente Folleto e incluiran el nimero de Acciones de Asignacion
Discrecional que cada inversor esté dispuesto a suscribir al Precio de Suscripcién.

Antes de las 18:00 horas del mismo dia habil bursatil correspondiente a la finalizacién del Periodo de
Asignacion Discrecional, las Entidades Participantes deberan informar a la Entidad Agente de las propuestas
de suscripcion de Acciones de Asignacion Discrecional que reciban por cuenta de sus ordenantes y del
volumen total de propuestas de suscripcion de Acciones de Asignacion Discrecional efectuadas ante ellas.

La Sociedad, evaluara las propuestas de suscripcion recibidas, aplicando criterios de calidad y estabilidad de
la inversion, pudiendo admitir, total o parcialmente, o rechazar cualquiera de dichas propuestas de suscripcion,
sin necesidad de motivacién alguna, siempre que se actle de buena fe y no se produzcan discriminaciones
injustificadas entre propuestas del mismo rango y caracteristicas.

En este sentido, una vez finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad, previo acuerdo del
Consejo de Administracion, procedera, a la asignacién definitiva de las Acciones de Asignacion Discrecional.
La Sociedad comunicard a la Entidad Agente las asignaciones definitivas de las Acciones de Asignacion
Discrecional, no mas tarde de las 18:00 horas (CET) del mismo dia de la finalizacion del Periodo de Asignacion
Discrecional (previsto para el 17 de diciembre de 2020). La Entidad Agente, a su vez, comunicard
inmediatamente, ese mismo dia, la asignacién de Acciones de Asignacion Discrecional a las Entidades
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Participantes sefialadas como liquidadoras por los inversores, quienes confirmaran a la Entidad Agente tal
condicion.

En el supuesto de que no quedaran suscritas la totalidad de las Acciones de Asignacion Discrecional una vez
finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad declararia la suscripcién incompleta del
Aumento de Capital, en cuyo caso se procedera al otorgamiento de la escritura pablica de la Aumento de
Capital y a su inscripcion en el Registro Mercantil.

Publicacidn del resultado de la suscripcion en el Aumento de Capital

El resultado de la suscripcion correspondiente al Periodo de Asignacion Discrecional serd comunicado por la
Entidad Agente a la Sociedad no mas tarde de las 18:00 horas (CET) del noveno dia natural siguiente al
comienzo del Periodo de Asignacion Discrecional (previsto para el 17 de diciembre de 2020), con el fin de
que la Sociedad pueda, en su caso, comunicar dicho resultado junto con la suscripcién definitiva total de
Acciones Nuevas del Aumento de Capital, mediante la publicacion de la correspondiente “otra informacion
relevante” en la pagina web de CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de la Sociedad (www.ayco.es).

(E) Cierre anticipado de la Ampliacion de Capital

La Sociedad podra dar por terminado anticipadamente el Periodo de Asignacion Discrecional, siempre y
cuando la ampliacion de Capital se hubiere suscrito en su totalidad.

5.1.3. Descripcién de cualquier posibilidad de reducir las suscripciones y la manera de devolver los
importes abonados en exceso por los solicitantes

No se ha previsto la posibilidad de reducir las suscripciones. No obstante, a pesar de que las 6rdenes relativas
a la solicitud de Acciones Adicionales y, en su caso, Acciones de Asignacion Discrecional, no tendran limite,
el nimero maximo de Acciones Adicionales y, en su caso, Acciones de Asignacion Discrecional, a ser suscritas
efectivamente por los inversores dependera del nimero de Acciones Sobrantes y de sus reglas de asignacion y
prorrateo indicadas con anterioridad

Asimismo, las Entidades Participantes pueden solicitar a los suscriptores una provisiéon de fondos por el
importe correspondiente al Precio de Suscripcion de las Acciones Adicionales y, en su caso, Acciones de
Asignacion Discrecional solicitadas, respectivamente.

En todo caso, si el nimero de Acciones Adicionales y, en su caso, Acciones de Asignacion Discrecional,
finalmente asignadas a cada peticionario fuera inferior al solicitado, la Entidad Participante estard obligada a
devolverle, libre de cualquier gasto o comisién, el importe correspondiente a la provisién de fondos por dichas
acciones con fecha valor del dia habil siguiente a la finalizacién del periodo correspondiente conforme a los
procedimientos que resulten de aplicacion a esas Entidades Participantes. No se abonara interés alguno en el
momento de la devolucién de la provision de fondos salvo el interés legal en el caso de que la cantidad a
restituir se abone con retraso.

5.1.4. Detalles de la cantidad minima y/o maxima de solicitud (ya sea en nimero de valores o en importe
agregado de inversién)

La cantidad de acciones nuevas que durante el periodo de suscripcién preferente podran suscribir los
Accionistas Legitimados y/o los inversores sera la que resulte de aplicar la relacion de 2 acciones nuevas por
5 derechos de suscripcion preferente, correspondiendo 1 derecho de suscripcion preferente por cada accion
existente en la Compafiia, es decir, a cada Accionista existente a la fecha de apertura del periodo de Suscripcion
preferente le corresponde un derecho de suscripcion preferente por cada accion de la que sea titular. En caso
de fracciones en la adjudicacion, se redondeara a la baja hasta el nimero entero mas cercano de forma que
resulte un nimero entero de Acciones Nuevas a adjudicar a cada suscriptor.

Por cada 5 derechos de suscripcion preferente se podran suscribir 2 acciones nuevas
Asimismo, aungue las ordenes relativas a la solicitud de Acciones Adicionales no tendra limite cuantitativo, el

nimero maximo de Acciones Adicionales que pueden llegar a suscribir los Accionistas Legitimados y/o los
Inversores dependera del nimero de Acciones Sobrantes y de las reglas de prorrateo.
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En el periodo de asignacién discrecional no existira ndmero minimo o maximo para las propuestas de
suscripcion y sera de libremente decidido por la Sociedad, aunque I6gicamente el nimero maximo de Acciones
Nuevas que puedan llegar a suscribirse dependera del nimero de Acciones de sobrantes.

5.1.5. Método y plazos para el pago y la entrega de los valores

1. El método de pago se establece de la forma siguiente:
i) Desembolso por los inversores de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion
Preferente

El desembolso integro del Precio de Suscripcion de cada una de las Acciones Nuevas suscritas en ejercicio
del derecho de suscripcion preferente por los Accionistas y/o los Inversores se hara efectivo en el mismo
momento de realizar la orden de suscripcién a través de la correspondiente Entidad Participante que la haya
cursado.

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase o los suscriptores revocasen sus érdenes, las
correspondientes Entidades Participantes procederan a restituir a los suscriptores los importes ya
desembolsados o0 a consignarlos a su nombre en el Banco de Espafia o en la Caja General de Dep6sitos.

(i)  Desembolso por los inversores de las Acciones Adicionales suscritas en el Periodo de Asignacion
Adicional y de las Acciones de Asignacion Discrecional suscritas en el Periodo de Asignacion
Discrecional

En relacién con las érdenes de suscripcion de Acciones Adicionales para su asignacion, en su caso, a los
Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados en el Periodo de Asignacion Adicional y en relacion con
las érdenes de suscripcion de Acciones de Asignacion Discrecional para su asignacién a accionistas o terceros
en el Periodo de Asignacién Discrecional, las Entidades Participantes podran solicitar en el momento de la
solicitud de Acciones Nuevas una provisién de fondos no remunerada por el correspondiente importe
solicitado de Acciones Nuevas para su desembolso posterior, para el caso de que éstas fueran adjudicadas a
los accionistas o terceros por no haberse suscrito integramente el Aumento de Capital durante el Periodo de
Suscripcidn Preferente o, en su caso, durante el Periodo de Asignacion Adicional.

Si finalmente no se asignasen Acciones Nuevas algunas al peticionario o el nimero de Acciones Nuevas
finalmente adjudicadas fueran inferior al nimero de Acciones Nuevas solicitadas por éste, la Entidad
Participante estara obligada a devolver al peticionario, libre de cualquier gasto o comision, el importe
correspondiente a la provisién de fondos, en caso de haberse solicitado, o el importe del exceso de Acciones
Nuevas no adjudicadas, segln el caso. Estos importes seran devueltos, en su caso, antes de las 11:00 horas
(CET) del dia habil bursétil siguiente a la finalizacion del Periodo de Asignacion Adicional y, en su caso, del
Periodo de Asignacion Discrecional. Si por causas imputables a la Entidad Participante se produjera un retraso
en la devolucidn de la provision de fondos correspondiente, dicha Entidad Participante deberé abonar intereses
de demora al tipo de interés legal vigente que se devengara desde la fecha en que hubiera debido efectuarse
hasta el dia de su devolucion efectiva.

En el caso de que al accionista o tercero no se le hubiese solicitado provision de fondos, éste debera abonar el
importe de la suscripcion en el momento de la comunicacion de la asignacion o adjudicacion definitiva de las
Acciones Nuevas que le curse la correspondiente Entidad Participante ante la que hubiera tramitado su
solicitud de Acciones Nuevas, de conformidad con el procedimiento concreto de abono que haya acordado la
Entidad Participante con el correspondiente inversor como cliente. Las solicitudes de Acciones Nuevas que
no sean desembolsadas por los accionistas o terceros en los términos previstos se tendran por no efectuadas.

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase o los suscriptores revocasen sus érdenes, las
correspondientes Entidades Participantes procederan a restituir a los suscriptores los importes ya
desembolsados o0 a consignarlos a su nombre en el Banco de Espafia o en la Caja General de Depdsitos.
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iii)  Desembolso a la Sociedad de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion
Preferente y en el Periodo de Asignacion Adicional, asi como en el Periodo de Asignacién
Discrecional.

No mas tarde de las 09:00 horas (CET) del segundo dia habil bursétil siguiente a la finalizacion del Periodo
de Asignacion Discrecional (previsto para el 21 de diciembre de 2020) y a través de los sistemas de Iberclear,
las Entidades Participantes ante las que se hayan cursado érdenes para suscribir Acciones Nuevas en el Periodo
de Suscripcidn Preferente, en el Periodo de Asignacién Adicional y, en su caso, en el Periodo de Asignacion
Discrecional, abonaran, con fecha valor del mismo dia, los importes recibidos por la suscripcién de Acciones
Nuevas a la Sociedad a través de la Entidad Agente, de conformidad con la instruccidn operativa enviada por
la misma, todo ello sin perjuicio de que se diera el supuesto para el cierre anticipado del Aumento de Capital
en cuyo caso se comunicara al mercado a través de los correspondientes anuncios. En este Gltimo caso (esto
es, cierre anticipado del Aumento de Capital), el desembolso se producird no mas tarde de las 09:00 horas
(CET) del segundo dia habil bursatil siguiente a la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente y
siguiendo el mismo procedimiento anteriormente descrito.

Si alguna de las Entidades Participantes no efectla, total o parcialmente, el desembolso de las cantidades
correspondientes a las suscripciones de Acciones Nuevas dentro de los citados plazos, la Entidad Agente podra
no asignar las Acciones Nuevas a la correspondiente Entidad Participante, sin responsabilidad alguna por parte
de la Entidad Agente o por parte de la Sociedad, y sin perjuicio de la eventual responsabilidad en la que
pudiera incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las drdenes de suscripcién de Acciones
Nuevas presentadas en forma y plazo ante dicha Entidad Participante.

Por su parte, si alguna de las Entidades Participantes habiendo desembolsado las cantidades correspondientes
a las suscripciones dentro de los citados plazos, no comunicara a la Entidad Agente la relacion de los
suscriptores en los términos previstos que ésta indique en la instruccion operativa, las Acciones Nuevas
correspondientes a dichas suscripciones seran asignadas a la Entidad Participante correspondiente igualmente
sin responsabilidad alguna por parte de la Entidad Agente o por parte de la Sociedad, y sin perjuicio de la
eventual responsabilidad en la que pudiera incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las
ordenes de suscripcién de Acciones Nuevas adicionales presentadas en forma y plazo ante dicha Entidad
Participante.

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase o los suscriptores revocasen sus oOrdenes, las
correspondientes Entidades Participantes procederan a restituir a los suscriptores los importes ya
desembolsados o a consignarlos a su nombre en el Banco de Espafia o en la Caja General de Depositos.

2. Entrega de las acciones.

Cada uno de los suscriptores de las Acciones Nuevas objeto del presente Aumento de Capital tendré derecho a
obtener de la Entidad Participante, ante la que haya tramitado la suscripcién, una copia firmada del boletin de
suscripcion, segin los términos establecidos en el articulo 309 de la LSC. Dichos boletines de suscripcion no
seran negociables y tendran vigencia hasta que se asignen los saldos de valores correspondientes a las Acciones
Nuevas suscritas, sin perjuicio de su validez a efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o
incidencias.

Una vez desembolsado integramente el Aumento de Capital, la Entidad Agente expedira certificado o
certificados acreditativos del ingreso de los fondos correspondientes a la totalidad de las Acciones Nuevas que
hubieran sido suscritas en la cuenta bancaria abierta a nombre de Ayco Grupo Inmobiliario S.A. en la Entidad
Agente, y el Consejero Delegado por delegacion del Consejo de Administracion declarara cerrado y suscrito
el Aumento de Capital y procediendose a otorgar la correspondiente escritura de aumento de capital ante
Notario para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid.

Efectuada dicha inscripcion se depositara una copia de la escritura inscrita en Iberclear, en la CNMV y en las
Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao.

Al tratarse de valores representados por medio de anotaciones en cuenta, las acciones se crearan en virtud de
su inscripcion en el registro central a cargo de Iberclear, una vez efectuados los tramites descritos en el parrafo
anterior. EI mismo dia de la inscripcion en el registro central a cargo de Iberclear se practicaran por las
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Entidades Participantes las correspondientes inscripciones en sus registros contables a favor de los suscriptores
de las Acciones Nuevas objeto del Aumento de Capital.

Los nuevos accionistas tendran derecho a obtener de las Entidades Participantes en las que se encuentren
registradas las Acciones Nuevas los certificados de legitimacidn correspondientes a dichas acciones, de
conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre. Las Entidades Participantes
expediran dichos certificados de legitimacion antes de que concluya el dia habil bursatil siguiente a aquel en
que se hayan solicitado por los suscriptores.

Esta previsto que el otorgamiento de la escritura pablica de aumento de capital tenga lugar, como maximo, el
dia 21 de diciembre de 2020 (tal y como se indica en el apartado 5.1.3). En cualquier caso, se hace constar que
estos plazos son estimativos y podrian no cumplirse, retrasando en consecuencia la realizacion de las
operaciones descritas.

5.1.6. Descripcion completa de la manera y fecha en la que se deben hacer publicos los resultados de la
emision
La Sociedad comunicara mediante la publicacién de la correspondiente “otra informacion relevante” en la

pagina web de la CNMV (www.cnmv.es), los siguientes eventos:

i La aprobacion y registro del Documento de Registro y de esta Nota sobre las Acciones por la CNMV y
la apertura del Periodo de Suscripcion Preferente y de solicitud de Acciones Adicionales.

ii. Tras el Periodo de Suscripcion Preferente, el nimero de Acciones Nuevas suscritas durante dicho
Periodo de Suscripcion Preferente y, en su caso, el resultado del Periodo de Asignacion de Acciones
Adicionales, asi como el inicio, en su caso, del Periodo de Asignacién Discrecional.

iii. Tras la finalizacién, en su caso, del Periodo de Asignacion Discrecional, el resultado de la Ampliacion
de Capital, detallando el nimero de Acciones Nuevas.

iv. La inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid de la escritura de la Ampliacién de Capital.
V. La supervision de los requisitos de admision por la CNMV y la admisién a cotizacion de las Acciones
Nuevas.

5.1.7. Procedimiento para el ejercicio de cualquier derecho preferente, negociabilidad de los derechos
de suscripcién y tratamiento de los derechos de suscripcidn no ejercidos

Procedimiento para el ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

Véase el apartado 5.1.2 de esta Nota sobre las Acciones.

Negociabilidad

Los derechos de suscripcion preferente seran asignados por Iberclear a los accionistas de la Sociedad que
aparezcan legitimados como tales en los registros contables de Iberclear o, que hayan adquirido acciones,
hasta las 23:59 horas de Madrid del dia de la publicacién del anuncio de la Ampliacién de Capital en el
BORME, previsiblemente el dia 16 de noviembre de 2020, y cuyas operaciones se hayan liquidado, en su
caso, hasta dos dias hébiles bursétiles posteriores, previsiblemente el dia 18 de noviembre de 2020, en
Iberclear y seran transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las que derivan, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades de Capital y negociables en las Bolsas de Valores
de Madrid, Barcelona y Bilbao y en el Sistema de Interconexiéon Bursétil Espafiol (SIBE) entre el 17 de
noviembre de 2020 y el 1 de diciembre de 2020.

Derechos de suscripcién no ejercidos

Los derechos de suscripcion preferente no ejercidos se extinguirdn automaticamente a la finalizacion del
Periodo de Suscripcion Preferente.
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El Valor tedrico del derecho de suscripcion preferente.

La suscripcion se realizara en la proporcién de dos Acciones Nuevas por cada cinco acciones antiguas.
El valor tedrico estimado del Derecho de Suscripcion Preferente se obtiene a partir de la siguiente férmula:

VTD = VAV - ((VAV*NV) + (VAN*NN))/ (NV + NN)

Donde:
VTD: Valor Tedérico del Derecho

VAV: Valor de la accion previo a la ampliacion (precio de cierre del dia anterior al inicio del Periodo de
Suscripcion Preferente)

NV: NUmero de antiguas acciones previas al aumento

VAN: Precio de la emisidn de las Acciones Nuevas

NN: Numero de Acciones Nuevas a emitir.

En todo caso, como se ha indicado, los Derechos de Suscripcion Preferente serdn libremente negociables en
las Bolsas de Madrid, Barcelona y Bilbao, en el mercado de Corros sin que pueda anticiparse la valoracion
que el mercado otorgaré a los mismos.

Como ejemplo de la aplicacion de dicha formula sobre el precio de cotizacion y tomando como referencia el

valor de la accién a 11 de noviembre de 2020, en el que el valor de cotizacién de la accién se mantiene en
1,08 euros, resultaria el siguiente valor teérico de cada Derecho de Suscripcidn Preferente 0,12 euros:

VTD = 1,08 - (1,08 * 15.555.120) + (0,65 * 6.153.846) = 0,12
(15.555.120+6.153.846)

5.1.8. Importe total de la emision

La Ampliacion de Capital tiene por objeto la emision de un méximo de 6.153.846 de Acciones Nuevas, que
seran acciones ordinarias de la Sociedad, con un valor nominal de 0,3 euros y una prima de emisién de 0,35
euros cada una, por lo que su importe nominal total méximo es 3.999.999,90 euros.

En caso de que las Acciones Nuevas fueran integramente suscritas, el importe efectivo total de la Ampliacion
de Capital ascenderia a la cantidad de 3.999.999,90 euros, sin perjuicio de la posibilidad de suscripcion
incompleta conforme a lo previsto en el apartado 5.1.9 siguiente de esta Nota sobre las Acciones.

Las Acciones Nuevas representaran un maximo del 28,35% del capital social de la Sociedad.

5.1.9. Indicacién de cuando, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la emision y de si
la revocacion puede producirse una vez iniciada la negociacion

Una vez iniciada la Ampliacion de Capital con la publicaciéon del anuncio en el BORME, el proceso de
ampliacién no sera revocado en ningln caso salvo en el de que no haya habido demanda de, al menos, 1.538.461
acciones, lo cual se traduce en un importe de suscripcion efectivo igual o superior a 999.999,65 €. Si fuese este
el caso, (no se alcanzase un importe superior a 999.999,65 €) la ampliacion de capital quedaria revocada de
acuerdo con la decision del Consejo de Administracion de 27 de octubre de 2020.

En este caso, la Sociedad publicaria dicha circunstancia en el BORME y procederia a restituir las aportaciones
conforme a lo previsto en el articulo 311.2 de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, dicha circunstancia
serfa comunicada con la publicacion de otra informacién relevante.
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El Consejo de Administracion ha estimado que en caso de que la suscripcion no supere un importe minimo
efectivo superior a 999.999,65 € (1.538.461 acciones nuevas), los costes tanto econémicos como de gestion y
de recursos humanos harian desaconsejable seguir adelante con la emision y, por lo tanto, con la Oferta Pdblica.

En caso de revocacion total de la ampliacion, se devolvera a los suscriptores las cantidades aportadas como
tarde el dia siguiente habil de la decision de revocacién, libre de gastos y comisiones y que, en caso de retraso,
se pagara el interés correspondiente.

5.1.10.Indicacién de plazo en el cual puede retirarse las solicitudes, siempre que se permita a los
inversores dicha retirada

Durante el periodo de Suscripcidn Preferente se podran realizar las peticiones de acciones adicionales.

Las drdenes de suscripcion de acciones, y las ordenes de suscripcion de acciones adicionales, efectuadas
durante el Periodo de Suscripcion Preferente tendran la consideracion de 6rdenes de suscripcion en firme y
seran, por tanto, irrevocables.

Asimismo, las propuestas de suscripcién de Acciones de Asignacion Discrecional, seran igualmente firmes e
irrevocables.

Las suscripciones realizadas en la primera vuelta, las 6rdenes de suscripcién realizadas en la segunda vuelta y
las propuestas de suscripcion realizadas en la tercera vuelta son irrevocables excepto cuando se publique un
suplemento al Folleto, en cuyo caso los titulares que hayan ejercido sus Derechos de Suscripcion para suscribir
Nuevas Acciones o que hayan solicitado la asignacién de Nuevas Acciones adicionales para ser asignadas
durante el Periodo de Asignacion de Acciones Adicionales o, en su caso, el Periodo de Asignacion Discrecional
tendrén el derecho, que deberan ejercer en el plazo de dos dias hébiles a partir de la publicacién de dicho
suplemento del folleto, de retirar sus suscripciones o solicitudes (sin gasto alguno), segln corresponda, siempre
y cuando el nuevo factor, error o inexactitud al que se refiera el suplemento del folleto aparezca antes del cierre
de la oferta y sus desembolsos seran reembolsados. En caso de publicacidn de un suplemento del Folleto, los
Accionistas Legitimados y/o Inversores que hayan adquirido Derechos de Suscripcion en el mercado y anulen
sus solicitudes de suscripcion perderan dichos derechos.

En caso de revocacién de la oferta de suscripcion de acciones, por no alcanzarse el importe minimo establecido,
todas las ordenes de suscripcion realizadas en la primera y segunda vuelta y las propuestas de suscripcion
guedarian revocadas automaticamente.

5.2 Plan de distribucién y asignacion

5.2.1  Proceso de notificacion a los solicitantes de la cantidad asignada e indicacién de si la negociacion
puede comenzar antes de efectuarse la notificacién

Véase el apartado 5.1.4 de esta Nota sobre las Acciones.

5.2.2 En la medida en que tenga conocimiento de ello el Emisor, indicacion de si los accionistas
principales o los miembros de los 6rganos de administracion, de gestién o de supervision del
Emisor se han propuesto acudir a la Ampliacién de Capital o si alguna persona se propone
suscribir més del cinco por ciento de la emisién

No existe ningin compromiso de suscripcién por mas del 5% de la oferta. Asimismo, a la fecha, no existe
compromiso ni intencion por parte de los accionistas principales, con presencia 0 no en el Consejo de
Administracidn, o los miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision del Emisor de
acudir a la ampliacion de capital.
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5.3  Fijacion de precios

5.3.1 Indicacién del precio al que se emiten los valores e importe de los gastos e impuestos a cargo del
suscriptor

El Consejo de Administracion en su reunion de 27 de octubre de 2020, ha acordado que el precio de emision
de las Acciones Nuevas sera de 0,65 € descompuesto en un valor nominal de 0,3 euros por accion y de una
prima de emisién de 0,35 euros por accion.

La Sociedad no prevé repercutir gasto alguno al suscriptor de las Acciones Nuevas.

No obstante, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion de las Acciones Nuevas
podran establecer, de acuerdo con la legislacién vigente y sus tarifas publicadas, las comisiones y gastos
repercutibles en concepto de administracién 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 suscripcién podran establecer, de
acuerdo con la legislacién vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de tramitacion de 6rdenes
de suscripcion de valores y compra y venta de derechos de suscripcion preferente que libremente determinen.
5.3.2  Proceso de revelacién del precio de la emision

Véase el apartado 5.3.1 anterior de esta Nota sobre las Acciones.

5.3.3 Limitacion o supresiéon del derecho de suscripcidon preferente de los accionistas; precio de
emision de los valores

No procede mencion alguna por no haberse excluido el derecho de suscripcion preferente que tienen los
accionistas de Ayco.

5.4  Colocacion y aseguramiento

5.4.1 Nombrey direccion del coordinador o coordinadores de la oferta global y de determinadas partes
de la mismay, en la medida en que tenga conocimiento de ello el Emisor, de los colocadores en los
diversos paises donde tiene lugar la oferta

No procede.

5.4.2 Entidad Agente

La Entidad Agente de la ampliacion de capital es Renta 4 Banco, S.A., sociedad de nacionalidad espafiola, con
domicilio en Paseo de la Habana 74, CIF A-82473018 (l1a “Entidad Agente”).

Las acciones estaran registradas mediante anotaciones en cuenta. Las entidades encargadas del registro
contable serén Iberclear y sus entidades participantes.

5.4.3 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 un compromiso firme o con un
acuerdo de «mejores esfuerzos». Indicacion de las caracteristicas importantes de los acuerdos,
incluidas las cuotas. Cuando no se asegure toda la emision, declaracion de la parte no cubierta.
Indicacién del importe global de la comision de suscripcion y de la comision de colocacion

No existen entidades aseguradoras ni colocadoras de la ampliacion de capital.

5.4.4 Fecha del acuerdo de aseguramiento

No procede.

Pagina 48



s

Ayco 48

Grupo Inmobiliario

6. ADMISICION A COTIZACION Y MODALIDADES DE NEGOCIACION

6.1  Admisidn a cotizacion de los valores

La Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 21 de julio de 2020 acord6 facultar al
Consejo de Administracién para solicitar la admision a negociacién de la totalidad de las Acciones Nuevas o,
en caso de suscripcién incompleta, de aquellas acciones suscritas en las que final-mente haya quedado
aumentado el capital social, en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao, asi como su contratacién
a través del Mercado de Corros.

Por su parte, el Consejo de Administracion de Ayco Grupo Inmobiliario S.A. en su reunién del dia 27 de
octubre de 2020, en ejecucion y desarrollo de las acuerdos adoptados por la Junta General de Accionistas
referida en el parrafo anterior, adopté el acuerdo de delegar en el presidente del Consejo de Administracion la
decision relativa a la solicitud de la admision a negociacion de la totalidad de las Acciones Nuevas suscritas
en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao, asi como su contratacién en el Mercado de Corros.

En este mismo sentido, en uso de la citada delegacion conferida por el Consejo de Administracion de Ayco
Grupo Inmobiliario S.A. el presidente solicitara la admisién a cotizacidn de las acciones ofertadas en las Bolsas
de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao, cotizando en el Mercado de Corros.

Los requisitos previos para la admision a cotizacion oficial en las Bolsas mencionadas y la negociacion en el
Mercado de Corros son basicamente los siguientes:

a) Deposito del testimonio notarial o copia autorizada de la escritura pablica de ampliacion de capital de
Ayco Grupo Inmobiliario S.A. debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, junto con
diver-sos certificados y documentacion complementaria, en la CNMV, lberclear y las Sociedades
Rectoras de las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao.

b) Verificacién por la CNMV del cumplimiento de los requisitos legales necesarios para solicitar la
admision a negociacion de las Acciones Nuevas en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao.

c) Acuerdo de admisidn a negociacion oficial de las Acciones Nuevas en las Bolsas de Valores, adoptado
por sus respectivas Sociedades Rectoras.

Es intencion de Ayco Grupo Inmobiliario S.A. que las Acciones Nuevas puedan comenzar a cotizar a la mayor
brevedad, una vez suscrito y cerrado, en su caso de forma incompleta, el Aumento de Capital objeto del
presente Folleto, para lo cual Ayco realizara todas las actuaciones precisas. En este sentido, la Sociedad estima
que las Acciones Nuevas seran admitidas a cotizacién en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao,
asi como su contratacién a traves del Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (SIBE), el dia 5 de enero de
2021. En el caso de que se produjesen retrasos en la admision a cotizacion en el plazo sefialado, la Sociedad se
compromete a dar publicidad de forma inmediata de los motivos del retraso en los boletines de cotizacion de
las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao, asi como a comunicar dicha circunstancia mediante la
difusion de la correspondiente otra informacién relevante, sin perjuicio de la posible responsabilidad en que
pueda incurrir la Sociedad.

En todo caso, en el supuesto de que las Acciones Nuevas no hubieran quedado admitidas a negociacion en las
Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao en dicho plazo, Ayco procedera a dar publicidad de dicha
circunstancia y los motivos del retraso mediante anuncio publicado en los boletines de cotizacion de las Bolsas
de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao y en un diario de difusién nacional, procediendo asimismo a su
comunicacion a la CNMV.
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Ayco conoce los requisitos y condiciones que se exigen para la admisién, permanencia y exclusion de las
acciones representativas de su capital social en los mercados organizados antes referidos, comprometiéndose
a su cumplimiento.

6.2  Mercados de cotizacion de valores de la misma clase y series

Como se ha indicado, las Acciones Nuevas son de la misma clase y serie que las acciones actualmente en
circulacién, que se encuentran admitidas a negociacion en el Mercado de Corros en la Bolsa de Madrid,
Barcelona y Bilbao.

6.3  Colocacion privada de valores de la misma clase o serie

No procede.

6.4  Entidades de liquidez

No procede.
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7. TENEDORES VENDEDORES DE VALORES

7.1  Acuerdos de no enajenacion

No aplican.
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8. GASTOS DE LA EMISION

8.1  Ingresos netos totales y estimacién de los gastos totales de la emision

Se estima que los gastos de la ampliacidn de capital (sin IVA) para la Sociedad ascenderan a aproximadamente
84.000 euros. Se desglose por los principales capitulos seria como sigue:

Gastos Importe  estimado
(euros)

Otros gastos (legales, imprenta y otros asesores) 45.000 euros

ITPy AJD (modalidades societarias), aranceles del 25.000 euros

Registro Mercantil y Notariales y anuncios

Tarifas y canones de la Bolsa de Madrid 10.000 euros

Tasa CNMV 4.000 euros

TOTAL 84.000 euros

Conforme a las anteriores estimaciones, los gastos estimados de la emision representan, aproximadamente, el
2,1% del importe bruto que obtendria la Sociedad como consecuencia de la emisién de las Acciones Nuevas.
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9. DILUCION

9.1 Comparacion de: a) la participacion en el capital social y de los derechos de voto de los accionistas
existentes antes y después de las Ampliaciones de Capital, en el supuesto de que los accionistas
existentes no suscriban nuevas acciones; y b) el valor neto del activo por accion en la fecha del
balance més reciente antes de la emision y el precio de oferta por accién en la emision

Para el caso de que se suscriba la totalidad de la ampliacién, aquellos accionistas de Ayco que no suscriban las
nuevas acciones en el porcentaje que les corresponda por su derecho de suscripcién preferente, veran diluirse
su participacion en un 28,35% del capital post-ampliacion.

El valor neto patrimonial consolidado por accion en la fecha del balance mas reciente antes de la Ampliacion
de Capital (calculado con base en las cifras de los estados financieros de la Sociedad a 30 junio de 2020) era
de 0,51 euros y el precio de oferta por accion en la Ampliacion de Capital ha sido de 0,30 euros de valor
nominal con una prima de emision de 0,35€ por accion, lo que supone un precio de suscripcion de 0,65 euros
por accion.

9.2  Cuando la participacion de los accionistas existentes se diluya con independencia de que ejerzan
su derecho de suscripcién, porque parte de las acciones emitidas se reserven a determinados
inversores, indicacion de la dilucion que experimentara la participacién de los accionistas
existentes en el supuesto de que ejerzan su derecho

No procede.
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10. INFORMACION ADICIONAL

10.1 Si en la Nota sobre las Acciones se menciona a los consejeros relacionados con una emision,
declaracion de la calidad en que han actuado dichos consejeros

Las siguientes entidades han prestado servicio de asesoramiento a Ayco en relacion con la ampliacion de
capital:

- Emilio Javier Carrera Rodriguez, ha prestado servicios de asesoramiento legal a Ayco en relacion con
la Ampliacion de Capital.

- Moore Stephens auditores con domicilio en Madrid, Paseo de la Castellana 147, 28020 con C.I.F B
79104469 y nim. S0692 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC), ha sido la sociedad
encargada de auditar las cuentas anuales individuales de la Sociedad y consolidadas del Ayco
correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019.

- Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio en Madrid, Paseo de la Habana 74, 28036 con C.1.F. A 62585849
ha prestado servicios de asesoramiento financiero en relacion con la Ampliacion de Capital.

10.2 Indicacidn de otra informacién de la Nota sobre las Acciones que haya sido auditada o revisada
por los auditores legales y de si los auditores han presentado un informe. Reproduccién del
informe o, con el permiso de la autoridad competente, un resumen del mismo

No procede

Pagina 54



s

Ayco 48

Grupo Inmobiliario

Esta Nota sobre las Acciones esta visada en todas sus paginas y firmado en Madrid, a 12 de noviembre de 2020

Firmado en representacion de Ayco Grupo Inmobiliario, S.A.
P.P.

D. José Palma

Presidente de Ayco Grupo Inmobiliario, S.A.
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