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La presente Nota sobre las Acciones, redactada conforme al Anexo 12 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980
de la Comision, de 14 de marzo de 2019, que incluye la Nota de Sintesis en su Titulo I, redactada de conformidad
con el articulo 7 del Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017,
ha sido inscrita en los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV) el 22 de febrero
de 2022.

La presente Nota sobre las Acciones es solo una de las partes del Folleto elaborado por Nyesa Valores Corporacion,
S.A. 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 | de la presente Nota sobre las Acciones, y
con el Documento de Registro de Nyesa Valores Corporacion, S.A., elaborado conforme al Anexo 3 del mencionado
Reglamento Delegado (UE) 2019/980, inscrito en los registros oficiales de la CNMV el 15 de febrero de 2022, que
puede consultarse en la pdgina web corporativa (www.nyesa.com)! y en la pdgina web de la CNMV
(www.cnmv.es)

! La informacién contenida en estos sitios web no forma parte del folleto y no ha sido examinada o aprobada por
la Comisién Nacional del Mercado de Valores, a excepcién de aquella informacién que ha sido incorporada por
referencia en el Folleto.


http://www.nyesa.com/
http://www.cnmv.es/
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INFORMACION IMPORTANTE

ADVERTENCIA

El Folleto, compuesto por la presente Nota sobre las Acciones, la Nota de Sintesis incluida
en este documento y el Documento de Registro de Nyesa Valores Corporacion, S.A.
inscrito en los registros oficiales de la Comisidn Nacional del Mercado de Valores con
fecha 15 de febrero de 2022, tiene una validez maxima de 12 meses a partir de la
aprobacion de esta Nota sobre las Acciones. No obstante, al referirse el presente Folleto
a la admision de las Acciones Emitidas, tal y como se define este término mas adelante, su
validez terminara con la admisién a negociacién de las mismas.

Se advierte de que la obligacién de incorporar un suplemento a los folletos en caso
de nuevos factores significativos, errores materiales o inexactitudes graves no se aplicard
en caso de que el Folleto ya no sea valido.
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NOTA DE SINTESIS RELATIVO AL AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE APORTACION NO DINERARIA Y SIN DERECHO
DE SUSCRIPCION PREFERENTE POR UN IMPORTE NOMINAL DE 8.688.239,85 EUROS, MEDIANTE LA EMISION
DE 579.215.990 ACCIONES ORDINARIAS DE NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Los elementos de informacién de la presente Nota de Sintesis (la “Nota de Sintesis”) estan divididos en 4 secciones
(A-D) segun el nivel de informacidn 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 operacién 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 Comision Nacional del Mercado de Valores con fechas 22y 15
de febrero de 2022 respectivamente, que pueden consultarse a través de la pagina web corporativa
(www.nyesa.com ) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es)?.

Seccion A - Introduccion y advertencias

Advertencias:

a) esta Nota de Sintesis debe ser leida como una introduccién al Folleto.

b) toda decisidén de invertir en los valores debe basarse en la consideracién por el inversor del Folleto en su conjunto;

c) ante una eventual demanda sobre la informaciéon contenida en el Folleto que se presente en un tribunal, el inversor demandante podria,
en virtud del Derecho nacional de un Estado Miembro del Espacio Econdmico Europeo, tener que soportar los gastos de la traduccion del
Folleto antes de que dé comienzo el procedimiento judicial; y

d) sélo se exigird responsabilidad civil a las personas que hayan presentado la Nota de Sintesis, incluida cualquier traduccién del mismo, y
Unicamente cuando la Nota de Sintesis sea engafosa, inexacta o incoherente en relacién con las demas partes del Folleto, o no aporte, leido
junto con las otras partes del Folleto, informacion esencial para ayudar a los inversores a la hora de determinar si invierten o no en dichos
valores.

Denominacion y nimero internacional de identificacion de los valores:

El cédigo ISIN de las acciones de Nyesa Valores Corporacion, S.A. (“Nyesa”, la “Sociedad” o el “Emisor”) actualmente en circulacion es
ES0150480111. La Agencia Nacional de Codificacién de Valores Mobiliarios, entidad dependiente de la CNMV, asignd a las acciones ordinarias
de Nyesa para las que se solicita la admision a negociacién y a las que se refiere la presente Nota de Sintesis (las “Acciones Emitidas”) el
codigo ISIN provisional ES0150480178. Una vez admitidas a cotizacidn, las acciones de Nyesa tendran asignado el mismo cdédigo ISIN de las
acciones de Nyesa actualmente en circulacion.

Identidad y datos de contacto del emisor:

Nyesa Valores Corporacion, S.A. con N.I.F. n2 A-08074320. Las oficinas centrales se encuentran en Madrid, calle Alfonso Gomez, 30, 32 planta, CP 28037.
El teléfono de contacto de Nyesa es el (+34) 91 308 11 38.

Identidad y datos de contacto de la autoridad competente que apruebe el folleto:

Comision nacional del Mercado de Valores (“CNMV”). Las oficinas se encuentran en Madrid, calle Edison n2 4. El teléfono de contacto de la CNMV es el
(+34) 90053 50 15.

Fecha de aprobacion del folleto:

La presente Nota sobre las Acciones ha sido aprobada e inscrita en los Registros Oficiales de la CNMV el 22 de febrero de 2022 y se complementa con el
Documento de Registro de Nyesa inscrito en los Registros Oficiales de la CNMV el 15 de febrero de 2022.

Seccion B — Emisor

éQuién es el emisor de los valores?

2 La informacién contenida en estos sitios web no forma parte del folleto y no ha sido examinada o aprobada por la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, a excepcidn de aquella informaciéon que ha sido incorporada por referencia en el Folleto.


http://www.nyesa.com/
http://www.cnmv.es/
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(i) Domicilio y forma juridica, identificador de entidad juridica, Derecho al amparo de la cual opera y pais de constitucion.
Nyesa tiene su domicilio social en Madrid, calle Alfonso Gdmez, 30, 32 planta, CP 28037 y su N.L.F. es el A-08074320.

Nyesa esta constituida en Espaia, bajo la forma juridica de sociedad andnima, por lo que le es de aplicacion la legislacion espaiiola correspondiente y, en
particular, el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital y demas legislacion concordante.

(i) Sus actividades principales.
= Area Inmobiliaria, ejerciendo como gestora de suelos y promociones propias y de terceros, asi como comercializando una cartera de activos
finalistas dispuestos para la venta.
= Area Patrimonial, contando con una cartera de activos diversos (viviendas, aparcamientos, oficinas y naves industriales) que generan ingresos
recurrentes.
= Area Internacional, como tenedora de un proyecto inmobiliario a desarrollar en Costa Rica (“Finca La Playa”) asi como del activo ruso
denominado Narvskaia formado por un conjunto de quince edificaciones destinadas al arrendamiento industrial.
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(iii) Principales accionistas y si es propiedad de terceros o estd controlado directa o indirectamente por terceros.

Los accionistas significativos de Nyesa, segun la ultima informacién de que dispone la Sociedad, son los siguientes:

Acrionista
Directas Indirectas Total % sobre el capital
MARIANO SCHOENDORFF PEREZ-GONZALEZ - 819.762.062 819.762.062 13,39%
JOSE ANTONIO BARTOLOME NICOLAS - 579.215.990 579.215.990 9,46%
FANUMCEO, S.L. * 430.757.289 49.427.149 480.184.438 7,84%
LIBERTO CAMPILLO MOLINA " 1.750.000 307.275.681 309.025.681 5,05%
MICHAEL GABER 133.756.250 168.272.988 302.029.238 4,93%
BANCO DE SABADELL, S.A. 238.412.873 - 238.412.873 3,89%
DZHUMBER SIKYAEV @ - 213.327.480 213.327.480 3,48%
FREE FLOAT 3.180.577.474 - 3.180.577.474 51,95%
3.985.253.885  2.137.281.350 6.122.535.236 100%

(1) Seglin se desprende de las notificaciones de derechos de voto comunicados a la CNMV, D. Mariano Schoendorff participa
indirectamente a través de las mercantiles Schoen Group, S.L.y Cerrina Inversiones, S.L.

(2)Segin se desprende de las notificaciones de derechos de voto comunicadosa la CNMV, D. José Antonio Nicolds Bartolomé participa
indirectamente a través de la mercantil Olafy Rubi, S.L.

(3) Segin se desprende de la notificacién de derechos de voto comunicados a la CNMV, Fanumceo, S.L. tiene el control de Riberalia
Servicios Generales, S.L.U. titular a suvezde los derechos de voto indirectos atribuidos a Fanumceo, S.L.

(4) Segin se desprende de la notificacidn de derechos de voto comunicadosa la CNMV, D. Liberto Campillo Molina tiene participacidn
de forma directa e indirectamente a través de la mercantil Inversiones Rio Arnoia, S.L.

(5) Segin se desprende de la notificacidn de derechos de voto comunicados a la CNMV, existe una accidn concertada de tipo tacito
denominada Grupo Gaber, compuesta por D. Mikhail Gaber, su esposa Dfia. Bella Gaber, y su hija Inna Gaber. Por este motivo se le
asigna a D. Mikhail Gaber como participacion indirecta las acciones titularidad de su esposa e hija

(6) Segun se desprende de las notificaciones de derechos de voto comunicados a la CNMV, D. Dzhumber Sikyaev participa
indirectamente a través de las mercantiles ADARVE INVERSIONES Y CAPITAL, S.L. y BRICKSAM INVERSIONES, S.L.

Fuente: seguin lascomunicaciones efectuadas a la CNMV (pdgina web de la CNMV consultada a la fecha de la presente Nota sobrelas
Acciones).

La Sociedad no tiene conocimiento de que exista persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer, directa o indirectamente, el control
sobre la misma.

10
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(iv) Identidad de sus directores mds importantes.

La tabla siguiente recoge la composicidn actual del Consejo de Administracién de Nyesa:

Nombre del Consejero Cargo Caracter ane_r Ult'm?
nombramiento nombramiento

Michel Lallement Presidente Ejecutivo 19/02/2019 06/09/2021
Gabriel 1. Lopez Rodriguez Vocal - Coordinador Independiente  06/09/2017 06/09/2017
Ruslan Eldarov Vocal Ejecutivo 20/12/2018 20/12/2018
Pedro Rodriguez Fernandez Vocal Independiente  30/07/2021 30/07/2021
Antonio Sainz Millan Vocal Independiente  23/11/2021 23/11/2021
Virgilio Ivdn Herndndez Urraburu Secretario No Consejero

Maria Teresa Barrios Martos Vice-Secretaria No Consejera

(v) Identidad de sus auditores legales.

Las cuentas anuales individuales y cuentas anuales consolidadas de Nyesa y sociedades dependientes correspondientes a los ejercicios
2020y 2019 han sido co-auditadas por BDO Auditores, S.L. junto con Moore Stephens Ibérica de Auditoria, S.L.P.

BDO Auditores, S.L. es una sociedad con domicilio social en Madrid, Calle Rafael Calvo, 18 e inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el nimero 51.273, provista de Cédigo de Identificacion Fiscal n°® B-82387572, e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, tomo 14.413, folio 201, hoja n® M-238188.

Moore Stephens Ibérica de Auditoria, S.L.P. es una sociedad con domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana 143, Planta 72, inscrita
en el R.0O.A.C con el n2 SO0359 y en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 155, Folio 167, Hoja N2 M-3148, provista de Cddigo de
Identificacion Fiscal n® B-79441994.

¢,Cual es lainformacién financiera fundamental relativa al emisor?

(i) Informacion financiera fundamental.

A continuacidn, se muestran los datos consolidados mas significativos del Grupo Nyesa al periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2021 y al cierre del ejercicio 2020y 2019:

Balance consolidado:

(importes en miles de euros) 30.06.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019
No auditado | Auditado | Auditado

Total, activo 68.552 62.722 78.649
Patrimonio neto (40.313) (36.588) (31.108)
Total pasivo corriente y no corriente 108.865 99.310 109.757
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2020y 2019:
(importes en miles de euros) 30.06.2021 V;r' 30.06.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2019
No Auditado No Auditado Auditado Auditado

Ingresos de explotacion 1.586 | (71%) 5.416 8.946 5.880
Beneficios/Pérdidas de explotacion (539) | 92% (281) (7.484) (61.368)
Beneficios/Pérdidas Consolidado del ejercicio (4.026) | 236% (1.199) (6.628) (51.082)
Beneficio/Pérdidas atribuido a la Entidad

Dominante (4.028) | 236% (1.200) (6.629) (51.085)
N2 de acciones 2.700.973.216 2.700.973.216 | 2.700.973.216 | 2.700.973.216
Beneficio/Pérdida por accion (0,0000015) - (0,0000004) (0,0000025) (0,0000189)

Cuenta de Resultados Consolidada correspondiente al periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2021 y 2020, y al cierre del ejercicio

Estado de flujos de caja Consolidado correspondiente al periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2021 y 2020, y al cierre del ejercicio
2020y 2019:

(importes en miles de euros) 30.06.2021 30.06.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2019
No Auditado | No Auditado Auditado Auditado

Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 2.986 (2.797) (912) 3.698

Flujos de efectivo de las actividades de inversion (3.428) 1.601 (15) (69)

Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (120) 1.434 1.572 (5.284)

Aumento/(Disminucién) Neto del Efectivo o

Equivalentes (562) 238 645 (1.655)
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(i) Informacion financiera pro forma.
No procede, puesto que el Documento de Registro de Nyesa no contiene informacién pro forma.
(i) Salvedades del informe de auditoria que estén relacionadas con la informacion financiera histcrica.

Las cuentas anuales individuales y cuentas anuales consolidadas de Nyesa Valores Corporacidn, S.A. y sociedades dependientes
correspondiente al ejercicio 2020 han sido co-auditadas por BDO Auditores, S.L. junto con Moore Stephens Ibérica de Auditoria, S.L.P.,
con una opinion favorable. No obstante, el informe de auditoria incluye la siguiente incertidumbre material relacionada con la Empresa
en funcionamiento:

Llamamos la atencion respecto a lo sefialado en las notas 1.2) y 2.2) de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, en las que se destaca
la situacion de convenio de acreedores firmada en el ejercicio 2014 por parte de la Sociedad Dominante, el fondo de maniobra negativo
existente al 31 de diciembre de 2020 y la existencia de pérdidas recurrentes que han derivado en un desequilibrio patrimonial del Grupo al
cierre de los ejercicios 2019 y 2020. Los administradores de la Sociedad Dominante han elaborado un plan de negocio que permita
acompasar el pago de la deuda y la viabilidad del Grupo, contemplando las operaciones y condiciones que se describen en las notas 2.2)
y 34 de la memoria consolidada, entre otras, la aprobacion de la propuesta de modificacién del convenio de acreedores de la Sociedad
Dominante, el desarrollo de operaciones corporativas mediante aportaciones dinerarias y de activos inmobiliarios, el apoyo financiera
expreso por parte del accionista mayoritario para el cumplimiento del convenio, asi como operaciones corporativas con la finalidad de
ampliar su diversificacion.

Estos hechos, junto con la incertidumbre asociada a la valoracion de los proyectos inmobiliarios del Grupo como consecuencia del impacto
economico del COVID 19, la incertidumbre asociada a los proyectos inmobiliarios que se encuentran en curso cuyo desarrollo depende de
la obtencidn de financiacion (notas 2.8.h), 9y 18.1), y otros aspectos indicados en la nota 2.2), suponen la existencia de una incertidumbre
material que puede generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento y realizar
sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

Nuestra opinién no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

¢, Cudles son los principales riesgos especificos del emisor?

Factores de Riesgo especificos de la Sociedad y del Grupo:

e Riesgos e incertidumbres asociados a la situacion de causa de disolucién en la que se encuentra la Sociedad que comprometen
su viabilidad

Riesgo por la deuda vencida e impagada

Riesgo por la situacidon de fondo de maniobra negativo.

Riesgo de operaciones con partes vinculadas.

Riesgo por pasivos contingentes (provisiones, afianzamientos, avales)

Riesgo de no prorrogar el contrato de Linea de Capital suscrito con GEM Capital SAS y GEM Global Yield Fund Limited mas alla
del ejercicio 2022, asi como de no realizar disposiciones sobre el mismo en el corto plazo.

Riesgo de tipo de cambio

e  Riesgo relativo a la concentracién de la actividad en Costa Rica y Rusia

Riesgos Sectoriales y Factores Macroeconémicos y Politicos

e  Riesgos e incertidumbres asociados a la situacién provocada por la aparicion de la COVID-19
e  Pérdida de valor de los activos inmuebles
e Marco Regulatorio
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Seccion C — Valores

¢Cuédles son las principales caracteristicas de los valores?

Las 579.215.990 acciones (las “Acciones Emitidas”) para las que se solicita la admisidn a negociacidn y a las que se refiere la presente Nota de Sintesis son
acciones ordinarias de la Sociedad de 0,015 euros de valor nominal cada una de ellas, todas ellas de la misma clase y serie que las restantes acciones en
circulacion, con iguales derechos y representadas mediante anotaciones en cuenta. Las Acciones Emitidas participaran de los beneficios sociales y en el
reparto del patrimonio resultante de una eventual liquidacién de la Sociedad en idénticas condiciones que el resto de las acciones en circulacion. Dichas
acciones no tendran derecho a percibir un dividendo minimo por ser todas ellas acciones ordinarias.

¢Ddénde se negociaran los valores?

Se solicitara la admision a negociacion oficial de la totalidad de las Acciones Emitidas en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona a través del Sistema
de Interconexién Bursatil (Mercado Continuo).

¢Hay alguna garantia vinculada a los valores?

No procede, puesto que las Acciones Emitidas no tienen ninguna garantia vinculada.

¢Cudles son los principales riesgos especificos de los valores?

Riesgo por volatilidad del precio de la accion y la limitada liquidez de la accion

Factores tales como la evolucién de los resultados de la Sociedad, la volatilidad general del mercado, asi como las fluctuaciones de los mercados
financieros podrian afectar de forma negativa a la evolucién de la cotizacidn de las acciones de la Sociedad. Adicionalmente, el volumen de
negociacion de las acciones de la Sociedad viene siendo en los Ultimos afios reducido. En este sentido, en aquellas sesiones de negociacion con
una menor liquidez en las que se introduzcan érdenes de un volumen relativamente elevado pueden producirse alteraciones porcentualmente
significativas en el precio de la accion de Nyesa, contribuyendo a la consiguiente volatilidad de la accion.

Analisis volatilidad Acciones (NYE) Nyesa Valores Corporacion, S.A.

2018 2019 2020 2021
Volatilidad 131.08% 41.07% 106.47% 60,70%
Fuente: Pdgina web Rankia

Riesgo de ventas significativas de acciones tras la admision a cotizacion del capital pendiente

Mediante el Folleto del cual forma parte esta Nota sobre las Acciones, se va a admitir a cotizacion 579.215.990 acciones correspondiente a la
ampliaciéon de capital no dineraria por aportacion del activo denominado “Torres de Hércules” que serdn admitidas a negociacion
simultdaneamente con las correspondientes a la ampliacion de capital por compensacion de créditos. El conjunto de ambas ampliaciones de capital
representan el 189% de capital actual admitido, y un 65% del capital social tras la admisidn. La inexistencia de un acuerdo de lock-up con los
accionistas titulares de dicho conjunto de acciones podria conllevar la venta de un nimero sustancial de acciones de la Sociedad en el mercado
tras su admision a cotizacidn, lo cual podria afectar negativamente al valor de cotizacion.

Riesgo de dilucion para los accionistas actuales

Los accionistas anteriores a la ejecucion de las ampliaciones de capital cuyas acciones van a ser admitidas a cotizacidn a través del Folleto del cual
forma parte la presente Nota sobre las Acciones, vieron diluida su participacién en un 65,35 %, pasando a representar un 34,65 %, con el siguiente
detalle:

- Dilucion por la Ampliacion de Capital de 579.215.990 acciones: 21,44 %, pasando a representar un 78,56 %

- Dilucién por la Ampliacién de Capital de 3.421.562.020 acciones: 55,88 %, pasando a representar un 44,12 %

Adicionalmente, en el Plan de Viabilidad de la Sociedad se contempla la realizacién de una ampliacién de capital mediante aportaciéon no
dineraria de dos sociedades mercantiles tenedoras de activos inmobiliarios, que conllevara una nueva dilucién.

La Sociedad podria llevar a cabo aumentos de capital adicionales en un futuro. En el supuesto de que se realizasen, los accionistas de la Sociedad
podrian ver diluida nuevamente su participacion en el capital de la Sociedad en aquellos casos en los que no ejerciten el derecho de suscripcion
preferente o éste se excluya, total o parcialmente, de conformidad con lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital.

Riesgo de distribucion de dividendos

Existe una incertidumbre futura sobre la distribucién de dividendo a los accionistas, dado que la Sociedad no ha repartido dividendos en los
ultimos ejercicios y no prevé que esta situacion vaya a variar en el corto y medio plazo como consecuencia, entre otros motivos, de la situacién
patrimonial de la sociedad y del hecho de que la sociedad no cuenta con la reserva legal necesaria.
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Seccion C — Informacién fundamental sobre la admision a cotizacion de los valores en un mercado regulado.

Gastos totales de la admisién

Los gastos totales del Aumento de Capital (87 miles de euros) representan aproximadamente el 0,50 % del contravalor de las Acciones Emitidas.
La Sociedad no repercutié gastos al Unico suscriptor de las Acciones Emitidas, sin perjuicio de los gastos, corretajes y comisiones previstos
expresamente en los folletos de tarifas de las Entidades Participantes de Iberclear en las que el suscriptor tenga depositada sus Acciones. Los
gastos correspondientes a la primera inscripcion de las Acciones Emitidas en el registro contable de anotaciones en cuenta fueron por cuenta
de Nyesa.

Las entidades depositarias podrdn aplicar comisiones por la administracion y custodia de las Acciones Emitidas segun las tarifas vigentes
recogidas en sus folletos de tarifas de comisiones, condiciones y gastos repercutibles a clientes. Estos folletos de tarifas se encuentran
disponibles en la web de la CNMV y del Banco de Espaiia.

Porcentaje de dilucidn que supuso para los accionistas esta ampliacion
Los accionistas anteriores a la ejecucidon de esta Ampliacién de Capital aprobada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de 27 de
marzo de 2019, vieron diluida su participacion en un 21,44 %, pasando a representar un 78,56 %.

éPor qué se ha elaborado este Folleto?
El Folleto se ha elaborado con el objeto de solicitar la admisidn a negociacion de las Acciones Emitidas de la Sociedad en las Bolsas de Valores
de Madrid y Barcelona, asi como su incorporacidn en el Sistema de Interconexién Bursatil Espafiol (Mercado Continuo).

Aportacion realizada

La Ampliacién de Capital a la que se refiere la presente Nota sobre las Acciones se llevé a cabo mediante aportacion no dineraria consistente
en 92 oficinas, 2 locales comerciales y 144 plazas de aparcamiento en el edificio denominado “Torres de Hércules” sito en el municipio gaditano
de Los Barrios. La Ampliacién de Capital fue aprobada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 27 de marzo de 2019, por un
importe nominal de 8.688.239,85 euros, mediante la emisidon de 579.215.990 Acciones Emitidas, de 0,015 euros de valor nominal cada una de
ellas, con una prima de emision de 0,015 euros por accion, y suscritas en su totalidad por Olaf y Rubi, S.L., que era la titular del anteriormente
referido activo inmobiliario denominado “Torres de Hércules”.

Conflictos de interés mas significativos que afecten a la admision
La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningun conflicto de interés que afecte a la Ampliacién de Capital a la que se refiere la
presente Nota sobre las Acciones.
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1. FACTORES DE RIESGO DE LOS VALORES

1. FACTORES DE RIESGO RELATIVOS A LOS VALORES

Antes de adoptar la decision de invertir en las acciones objeto del aumento de capital (las
“Acciones Emitidas”), deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a
continuacién, asi como aquellos que se describen en el Documento de Registro de Nyesa (“Nyesa”,
el “Emisor” o la “Sociedad”) elaborado conforme al Anexo 3 del mencionado Reglamento
Delegado (UE) 2019/980, inscrito en el registro oficial de la Comisidn Nacional del Mercado de
Valores (“CNMV”) el 14 de febrero de 2022, en relacion con la Sociedad y su sector de actividad
(el “Documento de Registro”). Cualquiera de estos riesgos podria afectar negativamente el
negocio, a los resultados, y a la situacion financiera de la Sociedad, o de cualquiera de las entidades
dependientes del grupo Nyesa (el “Grupo Nyesa”). Asimismo, futuros riesgos, actualmente
desconocidos o considerados como generales o no relevantes por Nyesa en el momento actual
segun los nuevos criterios 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 admisidon
a cotizacion de valores en un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE
(“Reglamento (UE) 2017/1129"), podrian también afectar al negocio, a los resultados y a la
situacion financiera y operativa de Nyesa. A los efectos de los factores de riesgo descritos a
continuacién todas las referencias hechas a la Sociedad deberdn entenderse hechas asimismo a
todas aquellas sociedades que forman parte del Grupo Nyesa.

(i) Riesgo por volatilidad del precio de la accion y la limitada liquidez de la acciéon

Factores tales como la evolucién de los resultados de la Sociedad, la volatilidad general del
mercado, asi como las fluctuaciones de los mercados financieros podrian afectar de forma negativa
a la evolucién de la cotizacién de las acciones de la Sociedad. Adicionalmente, el volumen de
negociacidén de las acciones de la Sociedad viene siendo en los Ultimos afios reducido. En este
sentido, en aquellas sesiones de negociaciéon con una menor liquidez en las que se introduzcan
ordenes de un volumen relativamente elevado pueden producirse alteraciones porcentualmente
significativas en el precio de la accién de Nyesa, contribuyendo a la consiguiente volatilidad de la
accion.

Analisis volatilidad Acciones (NYE) Nyesa Valores Corporacion, S.A.
2018 2019 2020 2021
Volatilidad 131,08% 41,07% 106,47% 66,70 %

Fuente: Pdgina web Rankia

(ii) Riesgo de ventas significativas de acciones tras la admision a cotizacion del capital
pendiente

Mediante el Folleto del cual forma parte esta Nota sobre las Acciones, se va a admitir a
cotizacion579.215.990 acciones correspondiente a la ampliacion de capital no dineraria por
aportacién del activo denominado “Torres de Hércules” que serdan admitidas a negociacion
simultdaneamente con las correspondientes a la ampliaciéon de capital por compensacién de
créditos. El conjunto de ambas ampliaciones de capital representan el 189% de capital actual
admitido, y un 65% del capital social tras la admisién. La inexistencia de un acuerdo de lock-up con
los accionistas titulares de dicho conjunto de acciones, podria conllevar la venta de un nimero
sustancial de acciones de la Sociedad en el mercado tras su admisidn a cotizacion, lo cual podria
afectar negativamente al valor de cotizacion.
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(i) Riesgo de Dilucion para los accionistas actuales

Los accionistas anteriores a la ejecucion de las ampliaciones de capital cuyas acciones van a ser
admitidas a cotizacién a través del Folleto del cual forma parte la presente Nota sobre las Acciones,
vieron diluida su participacién en un 65,35 %, pasando a representar un 34,65 %, con el siguiente
detalle:

- Diluciéon por la Ampliacion de Capital de 579.215.990 acciones: 21,44 %, pasando a
representar un 78,56 %

- Diluciéon por la Ampliacion de Capital de 3.421.562.020 acciones: 55,88 %, pasando a
representar un 44,12 %

Adicionalmente, en el Plan de Viabilidad de la Sociedad se contempla la realizacién de una
ampliacion de capital mediante aportacidén no dineraria de dos sociedades mercantiles tenedoras
de activos inmobiliarios (véase para mayor detalle apartado 5.1.1.d. del Documento de Registro),
y que conllevara una nueva dilucion.

La Sociedad podria llevar a cabo aumentos de capital adicionales en un futuro. En el supuesto de
gue se realizasen, los accionistas de la Sociedad podrian ver diluida nuevamente su participacién
en el capital de la Sociedad en aquellos casos en los que no ejerciten el derecho de suscripcion
preferente o éste se excluya, total o parcialmente, de conformidad con lo previsto en la Ley de
Sociedades de Capital.

(iv) Riesgo de distribucion de dividendos

Existe una incertidumbre futura sobre la distribucién de dividendo a los accionistas, dado que la
Sociedad no ha repartido dividendos en los ultimos ejercicios y no prevé que esta situacion vaya a
variar en el corto y medio plazo como consecuencia, entre otros motivos, de la situacién
patrimonial de la sociedad y del hecho de que la sociedad no cuenta con la reserva legal necesaria.

. NOTA SOBRE LAS ACCIONES

2. PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE
EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE.

2.1. Personas que asumen la responsabilidad del contenido de esta Nota sobre las Acciones.

Don Michel Lallement en nombre y representacion del Consejo de Administracion de Nyesa
Valores Corporacion, S.A., asume la responsabilidad de las informaciones contenidas en la
presente Nota sobre las Acciones relativa al Aumento de Capital.

Don Michel Lallement, esta facultado para suscribir la presente Nota sobre las Acciones, en
su calidad de Presidente Ejecutivo, en virtud de escritura autorizada por el Notario de Madrid
Don José Manuel Hernandez Antolin, de fecha 13 de septiembre de 2021, con el nimero
4.137 de su protocolo, asi como en virtud del acuerdo adoptado por Consejo de
Administracion de Nyesa Valores Corporacidn, S.A. en su reunion de 11 de febrero de 2022.

El formato de la presente Nota sobre las Acciones se ajusta al Anexo 12 del Reglamento
Delegado (UE) 2019/980 de la Comisién, de 14 de marzo de 2019, por el que se completa el
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Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo en lo que respecta al
formato, el contenido, el examen y la aprobacidn del folleto que debe publicarse en caso de
oferta publica o admisidn a cotizacidn de valores en un mercado regulado y por el que se
deroga el Reglamento (CE) n.2 809/2004 de la Comisién (“RD 2019/980”).

2.2. Declaracion de responsabilidad

Don Michel Lallement en nombre y representacion del Emisor, declara que, segln su
conocimiento, la informacion contenida en la presente Nota sobre las Acciones es conforme
a los hechos y que la presente Nota sobre las Acciones no incurre en ninguna omisién que
pudiera afectar a su contenido.

2.3. Declaraciones o informes de expertos

No procede.

2.4. Informacién procedente de terceros

No procede.

2.5. Declaraciones sobre la aprobacion de la nota sobre las acciones por parte de la
autoridad competente

a) La presente Nota sobre las Acciones ha sido aprobada por la CNMV, en calidad de
autoridad competente en virtud del Reglamento (UE) 2017/1129.

b) La CNMV solo ha aprobado la presente Nota sobre las Acciones en cuanto alcanza
los niveles de exhaustividad, coherencia e inteligibilidad exigidos por el Reglamento
(UE) 2017/1129.

c) Dichaaprobacién no debe considerarse como un refrendo de la calidad de los valores
a los que se refiere la presente Nota sobre las Acciones.

d) Los inversores deben evaluar por si mismos la idoneidad de la inversién en dichos
valores. La presente Nota sobre las Acciones ha sido elaborada como parte de un
folleto simplificado de conformidad con el articulo 14 del Reglamento (UE)
2017/1129 valores.

3. INFORMACION ESENCIAL
3.1. Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la emisién/oferta.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningln conflicto de interés de las
personas fisicas y juridicas participantes en la emisién y admisién a cotizacion.
3.2. Motivo de la oferta y uso de los ingresos

La Ampliacidn de Capital a la que se refiere la presente Nota sobre las Acciones es parte
18
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integrante del Contrato de Inversién suscrito el 30 de octubre de 2018 entre la Sociedad, sus
entonces accionistas de referencia, y la mercantil Olaf y Rubi, S.L., que tenia por objeto regular
el aumento de capital sobre el que versa la presente Nota sobre las Acciones, mediante la
aportacién de 92 oficinas, 2 locales comerciales y 144 plazas de aparcamiento en el edificio
denominado “Torres de Hércules” sito en el municipio gaditano de Los Barrios.

A los efectos de determinar el valor del conjunto de los inmuebles que fueron objeto de
aportacién, el Consejo de Administracion de la Sociedad consideré en su informe de
administradores previo las siguientes valoraciones:

e Valoracién elaborada por Tecnitasa a solicitud de la aportante (Olaf y Rubi, S.L.), de fecha
8 de octubre de 2018, de acuerdo con la normativa de valoracidn de bienes inmuebles
segin Orden ECO 805/2003, del 27 de Marzo, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para finalidades financieras (“ECO 805/2003"). En
la misma se obtuvo el valor de tasacién como resultado de aplicar el método de
comparacién ajustado, arrojando un valor de los referidos inmuebles de 21.967.747,96
euros.

e Valoracién elaborada a solicitud del Consejo de Administracién de la Sociedad por Savills
Aguirre Newman, valoradora de la cartera del Grupo en los ultimos afios, de fecha 29 de
noviembre de 2018, que se ajusta también a la normativa ECO 805/2003. En la misma se
obtuvo el valor de tasacion como resultado de aplicar el método de comparacion, el
método de actualizacidon de inmuebles arrendados y el método coste establecidos en dicha
normativa de acuerdo a la finalidad prevista como determinaciéon del Valor Mercado,
arrojando un valor de tasacién de 22.082.983 euros.

A la vista de las dos valoraciones, el Consejo de Administracion adoptd un criterio de
prudencia escogiendo como punto de partida el menor de los valores, es decir, el que se
desprendia de la valoracidon de Tecnitasa. Cabe destacar que la citada valoracidn arrojé un
valor acumulado de los inmuebles de 21.967.747,96 euros, no obstante, dado que los mismos
estaban gravados con una hipoteca por importe 4.591.268,26 euros, el Consejo de
Administracion detrajo en su estimacion el importe de la citada carga, y redonded por defecto
el valor resultante para ajustarlo al precio de emisién. En definitiva, el Consejo de
Administracion estimd que el conjunto de los inmuebles que fueron objeto de aportacion
tenian un valor de 17.376.479,70 euros.

La Ampliacion de Capital fue aprobada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de
fecha 27 de marzo de 2019, en segunda convocatoria, consistente en el aumento de capital
con exclusién del derecho de suscripcidn preferente, por un importe nominal de 8.688.239,85
euros, mediante la emision de 579.215.990 Acciones Emitidas, de 0,015 euros de valor
nominal cada una de ellas, con una prima de emisidn de 0,015 euros por accidn, y suscritas
en su totalidad por Olaf y Rubi, S.L., que era la titular del anteriormente referido activo
inmobiliario denominado “Torres de Hércules”, que fue objeto de aportacidon al capital de
Nyesa Valores Corporacién, S.A. En fecha 5 de abril de 2019 se otorgé la escritura de aumento
de capital, que consta inscrita en el Registro Mercantil.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidad de la oferta, se tratéd de una ampliacién de
capital dirigida exclusivamente al inversor-aportante Olaf y Rubi, S.L.. EI Consejo de

19



v

AVALORESCORPOS 10N

Administracion de la Sociedad pretendié con esta operacién dar un nuevo paso en el proceso
de incorporacién de socios, inversores y proyectos inmobiliarios que contribuyan a definiry
apoyar la estrategia y consolidar el desarrollo de su negocio. Adicionalmente, se reforzé el
patrimonio de la Sociedad y su Grupo con la incorporacién de un activo estratégico y de gran
potencial que, ademas, suponia la generacién de flujos inmediatos dado que parte de las
oficinas estdn alquiladas a diferentes empresas, entre las que destaca la naviera danesa
Maersk, lider mundial en el transporte de contenedores, que tiene su sede central para el sur
de Europa en las “Torres de Hércules”.

3.3. Declaracion sobre el capital de explotacién

El emisor no dispone de capital de explotacion suficiente para cumplir sus actuales requisitos.
El fondo de maniobra del Grupo es negativo al periodo terminado el 30 de junio de 2021 y el
31 de diciembre de 2020 en 58.508 miles de euros y 25.559 miles de euros respectivamente
como consecuencia de las pérdidas acumuladas de ejercicio anteriores y las restricciones de
crédito que ha soportado el sector inmobiliario y en especial la compaiia. Como consecuencia
de la capitalizacion de créditos ejecutada por la Sociedad en el segundo semestre de 2021, el
fondo de maniobra negativo del Grupo ha pasado a 14.160 miles de euros negativos.

(i) Calendario:

El Grupo Nyesa mantiene unaincertidumbre en su capacidad de cumplir con los compromisos
adquiridos y previstos para finales del primer semestre del ejercicio 2022.

(i)  Déficit:

El déficit de explotacion estimado del Grupo Nyesa ha sido calculado en base a las mejores
previsiones y sobre la evolucidn esperada a corto y medio plazo del sector donde opera,
pudiendo existir desviaciones tanto al alza como a la baja.

El Organo de Administracién estima que el déficit para finales del primer semestre del
ejercicio 2022 serd de 1.950 miles de euros, y para los préoximos 5 afios de 17.700 miles de
euros, para lo cual, serd necesario la obtencion de fuentes de financiacién externas por dicho
importe.

(iii) Plan de accién

El Grupo Nyesa con el objeto de poder cubrir el citado déficit del capital de explotacion para
los proximos 5 ejercicios, cuenta o estd en proceso de negociacion de las siguientes
operaciones:

- Disposicion de la Linea de Capital suscrito con GEM Capital SAS y GEM Global Yield
Fund Limited por un importe de 15.000 miles de euros, si bien, el importe maximo de
disposicion es de 74 millones de euros. A la fecha de la presente Nota sobre las
Acciones, la Sociedad no puede disponer de la Linea de Capital GEM, al estar el valor
de cotizaciéon de la accidon por debajo de su valor nominal. No obstante, la previsidon
de la Sociedad es que esta situacidn se revierta en el corto plazo, habida cuenta la
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operacion que tiene previsto someter en la préxima Junta General de Accionistas (a
celebrar antes de que finalice el primer semestre de 2022), consistente en una
reduccion de capital y posterior agrupacién (contra-split) de acciones. Contrato de
emisién de bonos convertibles por un importe maximo de disposicion de 15 millones
de euros y un plazo de 36 meses, mediante contrato a suscribir con la sociedad LDA
Capital Limited (en fase de negociacién a fecha de la presente Nota sobre las
Acciones). Véase para mayor detalle apartado 5.1.2 del Documento de Registro. .

- Disposicidn de la Linea de Crédito concedida por la sociedad Torres los Barrios, S.L.
(sociedad controlada indirectamente por los accionistas de referencia José Antonio
Bartolomé Nicolas y Liberto Campillo Molina, a razén de un 38,43% y 28,83%
respectivamente) por un importe 750 miles de euros sobre un importe maximo de
disposicion de 1.500 miles de euros. .

El Organo de Administracién del Grupo Nyesa ha considerado la ejecucién de una serie de
operaciones corporativas necesarias para atender con garantias suficientes tanto los retos
empresariales como los compromisos adquiridos. Estas operaciones deben ser refrendadas
por la Junta General de Accionistas a celebrar antes del préximo 30 de junio de 2022.Son las
siguientes:

o Operacion de reduccién de capital por compensacién de pérdidas de ejercicios
anteriores.
o Operacion de agrupacion de acciones (Contra-Split).
Adicionalmente, con la finalidad de mejorar la obtencion de flujos de cajas y fortalecer los
ingresos de explotacidn del Grupo, el Plan de Viabilidad contempla la realizacién de una
ampliaciéon de capital mediante aportacién no dineraria de dos sociedades mercantiles
tenedoras de activos inmobiliarios:

1.- Aportacion del 100% de las acciones de la sociedad Ejido-Hotel, S.A. sociedad tenedora
del Hotel de 3 estrellas ubicado en el término municipal del Ejido, Calle Ménaco, N2 10
Provincia de Almeria.

2.- Aportacién del 100% de las participaciones sociales de |la sociedad Inversiones Catania
y Palermo, S.L. sociedad tenedora del activo denominado “Centro Deportivo La Garena”
sito en la calle Torres Quevedo n? 32 de Alcald de Henares (Parcela 20.749, sector 101 La
Garena), con una superficie construida de 4.664,76 m2.

Con fecha de 4 de enero de 2022 se emitid informe especial por parte del experto
independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid, para la valoracién de la citada

aportacién no dineraria, arrojando los siguientes valores:

Acciones (219.300) de Ejido Hotel, S.A.: 5.271 miles de euros

Participaciones (1.642.582) de Cataniay Palermo, S.L.: 3.431 miles de euros
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(iv) Implicaciones:

En conclusion, la viabilidad futura de la Sociedad esta sujeta a la obtencién de las fuentes de
financiacién descritas y al cumplimiento de los hitos resefiados, lo que a su vez estd sujeto a
una elevada incertidumbre. En caso de que no se obtengan o no se cumplan tales hitos, la
viabilidad de la Sociedad estara comprometida, lo que podria concluir en la liquidacién de la
Sociedad.

3.4. Capitalizacion y endeudamiento

A continuacidn, se exponen las principales cifras de los recursos propios consolidados y del
endeudamiento del Grupo Nyesa a 30 de noviembre de 2021:

Declaracion de capitalizacion (en miles de euros) 30/11/2021 ‘
No Auditado
Total de la deuda corriente 13.784
Deuda garantizada 10.987
Deuda con garantia @ 1.558
Deuda no garantizada/sin garantia 1.240
Total de la deuda no corriente 31.217
Deuda garantizada -
Deuda con garantia @ 23.052
Deuda no garantizada/sin garantia 8.165
Fondos propios (7.369)
Capital social 91.835
Reservas legales -
Otras reservas (99.204)
Total 37.632

(1) préstamo sindicado con una garantia sobre acciones y participaciones pignoradas de diferentes sociedades del
grupo en proceso de liquidacién, concretamente GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION,
RAURICH CONDAL, S.L. EN LIQUIDACION vy VILLALBA GOLF, S.L. EXTINGUIDA.

) préstamos hipotecarios vinculados al patrimonio y deuda por condicidn resolutoria

() Esta partida no incluye las ganancias acumuladas al periodo cerrado el 30 de noviembre de 2021, motivadas
principalmente por la capitalizacion de los créditos concursales y contra la masa ejecutada mediante acuerdos de
30 de junio de 2021 (Junta de Accionistas) y 30 de julio de 2021 (Consejo).
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Partida de liquidez y deuda financiera total:

Declaracion de endeudamiento (en miles de euros) 30/11/,2021

No Auditado
A Efectivo 169
B Equivalente al efectivo -
C Otros activos financieros corrientes 38
D Liquidez (A+B+C) 207
E Deuda financiera actual 13.784
F Parte actual de la deuda financiera no corriente -
G Endeudamiento financiero corriente (E+F) 13.784
H Endeudamiento financiero corriente neto (G-D) 13.578
| Deuda financiera no corriente 31.217
J Instrumentos de deuda -
K Cuentas comerciales no corrientes y otras cuentas por pagar -
L Endeudamiento no corriente financiero (I+J+K) 31.217
M Deuda financiera total (H+L) 44.794

Adicionalmente, cabe citar la existencia de provisiones (corrientes y no corrientes) por riesgos y
responsabilidades por importe de 4.132 miles de euros, y afianzamientos entregados por 42.381 miles

de euros.

No ha habido variaciones significativas en la informacidn contenida en los cuadros anteriores, desde

el 30 de noviembre de 2021 hasta la fecha de registro de la presente Nota sobre las Acciones.

4. INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A ADMITIRSE A
COTIZACION.

4.1. Descripcion del tipo y la clase de los valores ofertados y/o admitidos a cotizacién, con
el Cédigo ISIN (nimero internacional de identificacion del valor) u otro cédigo de
identificacion del valor.

Los valores a los que se refiere la presente Nota sobre las Acciones consisten en 579.215.990
acciones ordinarias de Nyesa de 0,015 € de valor nominal cada una, de la misma clase y serie
que las acciones de Nyesa actualmente en circulacion (las “Acciones Emitidas”).

A excepcion de las Acciones Emitidas objeto de la presente Nota sobre las Acciones, y las
acciones que han sido emitidas en el marco de la ampliacidn de capital por compensacién de
créditos que han dado lugar a una segunda nota sobre acciones, la totalidad de las acciones
de la Sociedad estan actualmente admitidas a cotizacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona
y su cddigo ISIN es ES0150480111.

La Agencia Nacional de Codificacidn de Valores Mobiliarios, entidad dependiente de la CNMYV,
ha asignado a las Acciones Emitidas el cddigo ISIN provisional ES0150480178. Una vez
admitidas a cotizacion, las acciones de Nyesa tendran asignado el mismo cddigo ISIN de las
acciones actualmente en circulacion.
4.2. Moneda de emisién de los valores.

Las Acciones Emitidas estan denominadas en euros (€).
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4.3. En el caso de nuevas emisiones, declaracion de las resoluciones, autorizaciones
aprobaciones en virtud de las cuales los valores han sido o serdn creados o emitidos:

4.3.1. Acuerdos Sociales

La emisién de las Acciones Emitidas la ha realizado Nyesa al amparo del acuerdo primero de
la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 27 de marzo de 2019, en segunda
convocatoria, consistente en el aumento de capital con exclusién del derecho de suscripcién
preferente, mediante la emision de 579.215.990 Acciones Emitidas, de 0,015 euros de valor
nominal cada una de ellas, con una prima de emisidon de 0,015 euros por accidén, y suscritas
en su totalidad por el Unico aportante Olaf y Rubi, S.L.

4.3.2. Informes de los Administradores

Con fecha 19 de febrero de 2019, el Consejo de Administracidon de la Sociedad aprobd el
informe en el que se justificaba detalladamente las propuestas y el procedimiento para la
fijaciéon del tipo de emisidn de las Acciones Emitidas, con indicacién de la persona juridica a
la que éstas tenian que atribuirse, asi como de la naturaleza de las aportaciones, conforme
a lo exigido por la Ley de Sociedades de Capital.

Dicho informe fue puesto a disposicién de los accionistas e inversores al momento de la
convocatoria de la Junta General Extraordinaria de Accionistas que aprobd la ampliacién de
capital objeto de la presente Nota sobre las Acciones.

4.3.3. Informes de expertos

Con fecha 20 de febrero de 2019, Sociedad de Tasacidn, S.A. en su condicion de experto
independiente nombrado por el Registro Mercantil de Madrid distinto del auditor de las
cuentas de la Sociedad, emitid el informe requerido del articulo 67 de la Ley de Sociedades
de Capital, en relaciéon con la Aumento mediante Aportacién No Dineraria que resultd
aprobada por el acuerdo primero de la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada
el 27 de marzo de 2019.

Las conclusiones del referido informe emitido por el experto independiente fueron las
siguientes:

“En nuestra opinion profesional, y teniendo en cuenta todas las consideraciones descritas
en este informe, consideramos que:

1. El valor conjunto atribuido a los inmuebles que conforman la aportacion no
dineraria prevista realizar, se corresponde, al menos, con el numero, el valor
nominal y la prima de emision de las acciones que NYESA VALORES CORPORACION
S.A tiene previsto emitir como contrapartida, por un importe total de 17.376.479,70
euros, correspondiente a 8.688.239,85 euros de ampliacion de capital social,
mediante la emision y puesta en circulacion de 579.215.990 Acciones Nuevas de
0,015 euros de valor nominal cada una, mds una prima de emision total de
8.688.239,85 euros, equivalente a 0,015 euros por accion.

2. Los métodos seguidos por los Administradores, contrastados y complementados por
nosotros para establecer en importe de emision de las acciones objeto de la
ampliacion de capital que se propone son adecuados y razonables para los objetivos
perseguidos.
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Hacemos constar que este Informe se ha preparado unicamente a los efectos previstos en
el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital y 133 del Reglamento del Registro
Mercantil y no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.”

El citado informe fue puesto a disposicidn de los accionistas e inversores al momento de la
convocatoria de la Junta General Extraordinaria de Accionistas que aprobd la Ampliacién de
Capital objeto de la presente Nota sobre las Acciones.

4.3.4. Autorizaciones

La admisidon a negociacién de las Acciones Emitidas esta sujeta al régimen general de
aprobacion y registro por la CNMV segun lo establecido en la Ley del Mercado de Valores y
en su normativa de desarrollo.

4.4. Descripcidn de cualquier restriccidn sobre la transmisibilidad de los valores

No existen restricciones a la libre transmisibilidad de las acciones de la Sociedad en los
Estatutos Sociales, de conformidad con lo dispuestos en la Ley de Sociedades de Capital, la
Ley del Mercado de Valores y su normativa de desarrollo.

4.5. Informacion sobre el tratamiento fiscal de los valores

Advertencia a los inversores: la legislacion fiscal del Estado miembro del inversor y del pais de
constitucion del emisor puede influir en los ingresos derivados de los valores.

Se facilita a continuacidn una descripcién general, de acuerdo con la legislacidn espafiola en
vigor (incluyendo su desarrollo reglamentario) a la fecha de esta Nota sobre las Acciones, del
régimen fiscal aplicable a los inversores en relacidon con la adquisicidn, titularidad y, en su
caso, posterior transmisién de las Acciones Emitidas.

Por tanto, se aconseja a los inversores, tanto espafioles como extranjeros, que consulten
con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento
personalizado a la vista de sus circunstancias particulares. Del mismo modo, los inversores
habrdn de considerar los posibles cambios de la legislacidn aplicable o de la interpretacion
gue de la misma realice la Administracion o los Tribunales.

(i) Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones

La suscripcion y, en su caso, ulterior transmision de las Acciones Emitidas estard exenta del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y del Impuesto
sobre el Valor Afiadido, en los términos previstos en el articulo 314 de la Ley del Mercado de
Valores, y concordantes de las leyes reguladoras de los impuestos citados.

(ii) Imposicion derivada de la titularidad y posterior transmision de las acciones.

Accionistas residentes fiscales en territorio espariol

El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable a los accionistas que tengan la
consideracion de residentes fiscales en territorio espafiol, asi como a los inversores personas
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fisicas residentes en otros Estados miembros de la Unidn Europea (siempre que no lo sean
de un territorio calificado como paraiso fiscal) que sean contribuyentes por el Impuesto
sobre la Renta de no Residentes (IRNR), y que opten por tributar en calidad de
contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), de acuerdo
con lo previsto en el articulo 46 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta
de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (TRLIRNR).

Se considerardn inversores residentes en Espafia, a estos efectos, sin perjuicio de lo
dispuesto en los Convenios para evitar la Doble Imposicién (los CDI) firmados por nuestro
pais, las entidades residentes en territorio espafiol conforme al articulo 8 de la Ley 27/2014,
de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (LIS) y las personas fisicas que tengan
su residencia habitual en Espafia, tal y como se define en el articulo 9.1 de la Ley 35/20086,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (la LIRPF), asi
como los residentes en el extranjero miembros de misiones diplomaticas espafiolas, oficinas
consulares espanolas y otros cargos oficiales, en los términos del articulo 10.1 de la
mencionada norma. Igualmente, tendran la consideracién de inversores residentes en
Espafia 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 en virtud del articulo 8.2 de la referida LIRPF.

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 IRNR, con las reglas especiales previstas en el apartado 2 del articulo 93 de la LIRPF,
manteniendo la condicién de contribuyentes por el IRPF, durante el periodo en que se
efectue el cambio de residencia y los cinco siguientes siempre que se cumplan los requisitos
recogidos en dicho articulo 93 de la LIRPF.

(A) Personas Fisicas.
I.  Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Dividendos y otros rendimientos

Los rendimientos percibidos por los inversores residentes en Espafia en concepto de
dividendos, participaciones en beneficios, primas de asistencia a Juntas Generales o
cualquier otra utilidad derivada de su condicién de accionista de la Sociedad tendrdn
la consideracion de rendimientos integros del capital mobiliario, a integrar en la base
imponible del ahorro de su IRPF de acuerdo con el articulo 25.1 de la LIRPF.

Para el calculo del rendimiento neto seran deducibles los gastos de administracion y
depdsito de las acciones de la Sociedad, conforme a lo previsto en el articulo 26 de la
LIRPF, pero no los de gestion discrecional e individualizada de la cartera.

El dividendo o rendimiento neto se integrara en la base imponible del ejercicio en el
gue sea exigible para su perceptor como renta del ahorro, gravandose al tipo fijo del
19% (para los primeros 6.000 euros de base liquidable del ahorro obtenidos por la
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persona fisica), del 21% (para la base liquidable entre 6.000,01 euros y 50.000 euros),
del 23% (para la base liquidable comprendida entre 50.000,01 euros y 200.000 euros),
y del 26% (para la base liquidable que exceda de 200.000 euros). Al objeto de aplicar
estos tipos de gravamen deberd tenerse en consideracién la totalidad de rentas
calificables como rendimientos del capital mobiliario y ganancias y pérdidas
patrimoniales que integran la base liquidable del ahorro del contribuyente del IRPF
durante el periodo impositivo, y no sdlo las rentas percibidas por su condicién de
accionista de la Sociedad.

Asimismo, los accionistas soportardn con caracter general una retenciéon a cuenta
del IRPF del 19%. La retencion a cuenta sera deducible de la cuota liquida del IRPF vy,
en caso de insuficiencia de esta, dard lugar a las devoluciones previstas en la LIRPF.

Prima de emision

El importe de los dividendos distribuidos por companias cotizadas en un mercado
regulado, segin la Directiva 2004/39CE, de 21 de abril (refundida mediante la
Directiva 2014/65/UE, de 15 de mayo) y conforme al articulo 25.1.e) de la LIRPF, con
cargo a prima de emisidon minorara, hasta su anulacion, el valor de adquisicion de
las acciones de la Sociedad, y el exceso que pudiera resultar tributard como
rendimiento del capital mobiliario, que debera integrarse en la base imponible del
ahorro.

Los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisidon no estaran sujetos, con
caracter general, aretencion oingreso a cuenta, salvo que procedan de beneficios
no distribuidos en virtud del articulo 75.3.h) del Real Decreto 439/2007, de 30 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas.

Ganancias y pérdidas patrimoniales

La transmision de las acciones de la Sociedad, bien a titulo oneroso o, en los casos
previstos en la LIRPF, a titulo lucrativo inter vivos, dard lugar a una ganancia o pérdida
patrimonial que se computard por diferencia entre el valor de transmision y el
valor de adquisicion de acuerdo con los articulos 34 y siguientes de la LIRPF y se
integrara en la base imponible del ahorro del impuesto.

A estos efectos, en operaciones a titulo oneroso, segun el articulo 35 de la LIRPF, el
valor de adquisicion de las acciones de la Sociedad vendra determinado por el importe
real por el que la adquisicién de dichas acciones se hubiera efectuado en la fecha en
gue se produjo su adquisicidn, mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicién,
excluidos los intereses, que hubieran sido satisfechos por el inversor. En adquisiciones
a titulo lucrativo, se aplicaran las mismas reglas, tomando por importe real de los
valores respectivos aquellos que resulten de la aplicacién de las normas del Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones, sin que puedan exceder del valor de mercado.
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El valor de transmisidn en operaciones a titulo oneroso, de acuerdo con los articulos
35y 37.1.a) de la LIRPF, vendrd determinado por su valor de cotizacién en la fecha de
la transmisidn, o por el precio pactado si fuese superior, minorado en los gastos e
importes inherentes a la misma satisfechos por el transmitente. En el caso de
transmisiones a titulo lucrativo inter vivos, el valor de transmision sera el que resulte
de la aplicacién de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin que
pueda exceder del valor de mercado.

Si el saldo resultante de la integracidon y compensacion en la base imponible del ahorro
de las ganancias y pérdidas patrimoniales resultase positivo, el tipo de gravamen
aplicable sera idéntico al referido en la seccion de dividendos y otros rendimientos.

Entre las normas de aplicacién a las ganancias y pérdidas patrimoniales, cabe
destacar:

e Cuando el accionista posea acciones de la Sociedad adquiridas en distintas
fechas (pero que sean valores homogéneos), se entenderan transmitidas las
adquiridas en primer lugar conforme al articulo 37.2 de la LIRPF (método FIFO).
En el caso de acciones totalmente liberadas, se considerard como antigiiedad
de las mismas la que corresponda a las acciones de las cuales procedan.

e Enelsupuesto de que latransmision de las acciones de la Sociedad diese lugar
a una pérdida patrimonial, dicha pérdida no se computara en los casos
y con los requisitos previstos en el articulo 33.5.f) de la LIRPF, esto es, cuando
en los dos meses previos o posteriores a la transmision con pérdida se
hubieran adquirido valores homogéneos y se trate de transmisiones de
valores admitidos a negociacidn en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores definidos en la Directiva 2004/39/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo de 21 de abril de 2004 relativa a los mercados de
instrumentos financieros (refundida mediante la Directiva 2014/65/UE, de 15
de mayo). Tampoco se computaran las pérdidas patrimoniales que se deban a
transmisiones lucrativas por actos inter vivos o a liberalidades. De acuerdo con
el articulo 49 de la LIRPF, en el supuesto de que la pérdida si fuera computable,
esta se compensard con las ganancias de patrimonio incluidas en la base
imponible del ahorro. Si tras dicha compensacién resultase saldo negativo, su
importe podrd compensarse con el saldo positivo de los rendimientos de
capital mobiliario netos de la base imponible del ahorro, con un limite del 25%
de su importe. El saldo negativo restante podrd compensarse en los préximos
cuatro afios.

El importe obtenido por la transmisién de los derechos de suscripcidn preferente de
valores admitidos a negociacién en alguno de los mercados regulados de valores
definidos en la Directiva 2004/39/CE del Parlamento Europeo, tendra el tratamiento
fiscal de ganancia patrimonial integrable en la base del ahorro tal y como se ha
descrito, quedando sujeto a retencion a un tipo de retencidn del 19%. La retencién
serd practicada por la entidad depositaria y, en su defecto, el intermediario financiero
o el fedatario publico que haya intervenido en la transmision.
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La entrega de acciones liberadas por la Sociedad a sus accionistas no constituira renta
para estos. En el supuesto de acciones totalmente liberadas, el valor de adquisicién
tanto de éstas como de las que procedan resultard de repartir el coste total de las
antiguas entre el numero de acciones, tanto antiguas como liberadas, que
correspondan. Para las acciones parcialmente liberadas se estard al importe realmente
satisfecho por el contribuyente.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por contribuyentes del IRPF no estaran sujetas
a retencion o ingreso a cuenta, excepcion realizada de lo sefialado para la venta de los
derechos preferentes de suscripcion.

Il. Impuesto sobre el Patrimonio.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 9 de la LIRPF, estdan sometidos al Impuesto sobre el
Patrimonio (el IP) por la totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de
diciembre del correspondiente ejercicio fiscal, con independencia del lugar donde
estén situados los bienes o puedan ejercitarse los derechos.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del
IP que, a estos efectos, fija un minimo exento de 700.000 euros por cada
contribuyente, de acuerdo con una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan
entre el 0,2% y el 3,5%, 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 tenedoras de
Acciones Emitidas y que estén obligadas a presentar declaracién por el IP, deberan
declarar las acciones que posean a 31 de diciembre de cada afio, las cuales se
computaran segun el valor de negociacion medio del cuarto trimestre de dicho afio.
El Ministerio de Hacienda publica anualmente el mencionado valor de negociacion
medio a efectos de este impuesto.

Alafechade elaboracidn de esta Nota sobre las Acciones, todo lo sefialado con respecto
al IP resulta de aplicacion para el ejercicio 2021.

lll.  Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

La transmision de las acciones de la Sociedad a titulo lucrativo (por causa de muerte
o donacion) en favor de personas fisicas residentes en Espafia estard sujeta al
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (el ISD) en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre, del ISD, siendo sujeto pasivo el adquirente de las
acciones de la Sociedad, todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada,
en su caso, por cada Comunidad Auténoma.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable (resultado de aplicar en la base
imponible las reducciones que correspondan) oscila entre el 7,65% y el 34%, que podra
variar conforme a la normativa de cada Comunidad Auténoma.
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No obstante, la aplicacidon sobre la cuota asi obtenida de determinados coeficientes
multiplicadores y reducciones en funcién del patrimonio preexistente y el grado de
parentesco del adquirente puede suponer una tributacion entre un 0% y un 81,6% de
la base imponible. En cualquier caso, la normativa propia de cada Comunidad
Auténoma puede haber aprobado determinados beneficios fiscales.

(B) Sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades.
Dividendos o participaciones en beneficios

Los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades, o los contribuyentes del IRNR que
actuen en Espafia a través de establecimiento permanente, deberan integrar en su
base imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
recibidos como consecuencia de la titularidad de las acciones de la Sociedad, en la
forma prevista en los articulos 10 y siguientes de la LIS (tomandose en
consideracion las normas de naturaleza contable que resulten por aplicaciéon de lo
dispuesto en el articulo 10.3 de la LIS), tributando con caracter general al tipo de
gravamen del 25% (no obstante, existen tipos de gravamen especiales para otro tipo
de entidades).

No obstante, en caso de que se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 21
de la LIS, entre otros, que la participacidn en la Sociedad sea al menos de un 5% y que
dicha participacion se haya poseido de manera 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 el afio, los
dividendos estardn exentos. El importe de dichos dividendos a los que resulte de
aplicacién lacitada exencidn se reducird, a efectos de la aplicacion de dicha exencidn,
en un 5% en concepto de gastos de gestidon referidos a las acciones de las que
proceden.

No obstante, dicha exencién aplicard igualmente en el caso de acciones adquiridas
en los periodos impositivos iniciados con anterioridad al 1 de enero de 2021 que
tuvieran un valor de adquisicion superior a 20 millones de euros sin alcanzar el
citado porcentaje del 5%, siempre que cumplan el resto de los requisitos previstos en
el articulo 21 de la LIS, durante los periodos impositivos que se inicien dentro de los
afios 2021, 2022, 2023, 2024 y 2025.

En el supuesto de que mas del 70% de las rentas del sujeto pasivo deriven de
dividendos, participaciones en beneficios o rentas derivadas de la transmision de
valores representativos del capital o de los fondos propios de entidades, la aplicacion
de la exencion mencionada en el parrafo anterior estard sujeta a restricciones
adicionales, requiriendo sustancialmente que el accionista posea una participacién
indirecta de al menos el 5% del capital social de las sociedades filiales de segundo o
ulterior nivel. Se insta a los accionistas a consultar a sus asesores fiscales sobre el
cumplimiento de los requisitos para la aplicacion de la mencionada exencion.

Asimismo, los sujetos pasivos del IS soportaran una retencién, a cuenta del referido
impuesto, del 19% sobre el importe integro del beneficio distribuido, salvo que estén
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exentos de gravamen, siempre que se haya cumplido de manera ininterrumpida el
periodo de tenencia de un afio y se le haya comunicado a la Sociedad que concurren
los requisitos establecidos en el articulo 21 de la LIS asi como los datos identificativos
del perceptor y la documentacién que justifique el cumplimiento de los referidos
requisitos, en cuyo caso no se practicara retencion alguna.

Esta retencidn o ingreso a cuenta serd deducible de la cuota integra del IS, y el
exceso sobre la cuota resultante de la autoliquidacion, en su caso, dard lugar a las
devoluciones previstas en la LIS.

Prima de emision

Con caracter general, no existird obligacién de practicar retencién o ingreso a cuenta
respecto de las rentas derivadas de la distribucion de dividendos con cargo a la
prima de emisidn.

Rentas derivadas de la transmision de las acciones de la Sociedad

Los sujetos pasivos del IS, asi como los contribuyentes del IRNR que actien en Espafia
a través de establecimiento permanente, deberdn integrar en su base imponible
la renta derivada de la transmision onerosa o lucrativa de las acciones de la Sociedad
o de cualquier otra alteracién patrimonial, en la forma prevista en los articulos 10 y
siguientes de la LIS (tomandose en consideraciéon las normas de naturaleza contable
gue resulten de aplicacion por aplicacién de lo dispuesto en el articulo 10.3 de la LIS),
tributando al tipo de gravamen general del 25% (no obstante existen tipos de
gravamen especiales para otro tipo de entidades). La renta derivada de la transmision
de las acciones de la Sociedad no estard sometida a retencién a cuenta del IS.

En la medida que se cumplan los requisitos de participacion establecidos en el articulo
21.3 delaLlS, la ganancia patrimonial estaria exenta de tributacién, siempre que se sea
titular de dicha participacion y se cumplan los requisitos el dia en que se produce la
transmision, si bien dicha exencidn se reducird, a efectos de la aplicacidon de dicha
exencion, en un 5% en concepto de gastos de gestidn referidos a las acciones de las
que proceden.

En caso de que se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 21.3 de la LIS, no
se integrara en la base imponible la renta negativa derivada de la transmisién de las
acciones. En este caso, el requisito de participacion se entendera cumplido cuando
el mismo se haya alcanzado en algin momento durante el afio anterior al dia en que
se produzca la transmisién.

Se debe tener en cuenta que, entre otras restricciones, siempre que la sociedad
adquirente de las acciones sea una entidad del mismo grupo de sociedades que la
transmitente, segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacidon de formular cuentas anuales
consolidadas, las pérdidas derivadas de la transmisidn no son deducibles en el IS hasta
que: (i) las acciones se transfieren a un tercero ajeno al grupo de sociedades; o (ii) la
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sociedad adquirente o transmitente dejen de formar parte de dicho grupo. La renta
negativa se integrard en la base imponible y se minorara en el importe de las rentas
positivas que se generen en la transmisidn a terceros siempre que en ningdn momento
del afo anterior al dia en que se produzca dicha transmisién, se cumpla el requisito de
participacién previsto en el articulo 21.1.a) de la LIS.

Finalmente, en caso de adquisicion gratuita de las acciones por parte de un sujeto
pasivo de este impuesto, la renta que se genere para este tributara igualmente de
acuerdo con las normas de este impuesto, no siendo aplicable el ISD.

Accionistas no residentes en territorio espafiol

El presente apartado analiza, con cardcter general, el tratamiento fiscal aplicable a
los accionistas no residentes en territorio espafiol, excluyendo: (i) a aquellos que
actien en territorio espanol mediante establecimiento permanente al cual estén
afectas las acciones de la Sociedad, cuyo régimen fiscal es idéntico al descrito para los
accionistas residentes sujetos pasivos del IS, y (ii) a aquellos accionistas personas
fisicas residentes en otros Estados miembros de la Unién Europea (siempre que no lo
sean de un territorio calificado como paraiso fiscal) e igualmente contribuyentes por
el IRNR, que opten por tributar en calidad de contribuyentes por el IRPF por cumplir
los requisitos para ello, cuyo régimen fiscal ha quedado descrito junto al de los
inversores residentes.

Este apartado sera igualmente aplicable, con caracter general, a aquellos accionistas
personas fisicas que adquieran la condiciéon de residentes fiscales en territorio
espafiol como consecuencia de su desplazamiento a dicho territorio y que, cumplidos
los requisitos establecidos en el articulo 93 de la LIRPF, opten por tributar por el
IRNR con las reglas especiales previstas en el apartado 2 del articulo 93 de la
LIRPF, manteniendo la condicidn de contribuyentes por el IRPF, durante el periodo
impositivo en que tenga lugar el cambio de residencia y los cinco siguientes.

El régimen que se describe a continuacion es de caracter general, por lo que se
deberdn tener en cuenta las particularidades de cada sujeto pasivo y las que puedan
resultar de los CDI celebrados entre terceros paises y Espana.

L. Impuesto sobre la Renta de no Residentes.
Rendimientos de capital mobiliario

Los dividendos y demas participaciones en beneficios equiparados por la normativa
fiscal a los mismos, obtenidos por personas fisicas o entidades no residentes en
Espafia que actlen sin establecimiento permanente, como consecuencia de la
titularidad de las Acciones Emitidas estaran sometidos a tributacion por el IRNR, como
regla general, al tipo de gravamen del 19%.

Los dividendos percibidos por residentes en un Estado Miembro de la Unidn Europea
o en el Espacio Econdmico Europeo, que tengan firmado con Espafia un acuerdo
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de intercambio de informacidn, podran deducir los gastos previstos en la LIRPF o
gue sean deducibles de acuerdo con lo previsto en la LIS, segun el contribuyente no
residente sea persona fisica o juridica, que acrediten que estan relacionados
directamente con los rendimientos obtenidos en Espafia y que tengan un vinculo
econdmico directo e indisociable con la actividad realizada en Espafiia.

Sin embargo, los dividendos distribuidos a sociedades residentes en un Estado
Miembro de la Unidn Europea o un establecimiento permanente de estas ultimas
localizado en la Unién Europea, que (i) sean titulares de una participacién de al
menos el 5% de la Sociedad vy (ii) hayan poseido de manera ininterrumpida durante
el afo 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
el afio, estardn exentos de gravamen. La aplicacidon de esta exencidn esta sometida
al cumplimiento de una serie de requisitos previstos en el articulo 14.1.h) de la
TRLIRNR:

e Que ambas sociedades estén sujetas y no exentas a alguno de los tributos
gue gravan los beneficios de las entidades juridicas en los Estados
miembros de la Unidn 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 imposicion en el Estado en el que estén situados.

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

e 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.

No obstante, dicha exencidn aplicard igualmente en el caso de acciones adquiridas
antes del 1 de enero de 2021 cuyo valor de adquisicion sea superior a 20 millones
de euros sin alcanzar el citado porcentaje del 5%, siempre que se cumplan el resto
de los requisitos previstos en el articulo 14.1.h) de la TRLIRNR durante los afios
2021, 2022, 2023, 2024 y 2025.

Esta exencidn se aplicard igualmente a los beneficios distribuidos por las sociedades
filiales residentes en territorio espafiol a sus sociedades matrices residentes en los
Estados integrantes del Espacio Econdmico Europeo o a los establecimientos
permanentes de estas Ultimas, situados en otros Estados integrantes, cuando
concurran los siguientes requisitos (ademas de los arriba indicados):

e Que los Estados integrantes del Espacio Econémico Europeo donde residan
las sociedades matrices tengan un efectivo intercambio de informacién en
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materia tributaria en los términos previstos en el apartado 4 de la
dOisposicion adicional primera de la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de
medidas para la prevencion del fraude fiscal.

e Que se trate de sociedades sujetas y no exentas a un tributo equivalente a
los que gravan los beneficios de las entidades juridicas en los Estados
miembros de la Unidon 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 vy filiales de Estados miembros
diferentes, y los establecimientos permanentes estén sujetos y no exentos a
imposicion en el Estado en el que estén situados.

Que las sociedades matrices residentes en los Estados integrantes del Espacio
Econdmico Europeo revistan alguna forma equivalente a las 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.

La citada exencién no resultard aplicable si el dividendo se obtiene a través de un
territorio calificado como paraiso fiscal. Tampoco serd de aplicacidon 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 Unién Europea o en Estados integrantes del Espacio Econédmico
Europeo con los que exista un efectivo intercambio de informacién 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 prevencién del
fraude fiscal, excepto cuando la constitucién y operativa de aquella responde a
motivos econdmicos validos y razones empresariales sustantivas.

No obstante, cuando en virtud de la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable
una exencion prevista en el IRNR o un CDI suscrito por Espafia que establezca una
exencion o un tipo reducido de tributacidn, se aplicard, en su caso, la exencion o el
tipo de gravamen reducido previsto en el CDI para dividendos, previa acreditacion de
su residencia fiscal en la forma establecida por la normativa en vigor. A estos
efectos, en la actualidad se encuentra vigente un procedimiento especial, aprobado
por la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, para
hacer efectiva la practica de retencion al tipo que corresponda en cada caso, o la
exclusién de retencidn, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean
depositarias o gestionen el cobro de dividendos derivados de valores negociables.
De acuerdo con esta norma, la Sociedad practicara en el momento de distribuir el
dividendo una retencidn sobre el importe integro del mismo al tipo general del 19%
y transferira el importe liqguido a las entidades depositarias. Las entidades
depositarias que, a su vez, acrediten, en la forma establecida, el derecho de los
accionistas a la aplicacidn de tipos reducidos o a la exclusién de retencidn (para lo
cual estos deberan justificar su residencia fiscal aportando a la entidad depositaria el
certificado de residencia fiscal —con validez de un afio desde la fecha de su emision-
o el formulario especifico que, en su caso, resulte procedente, antes del dia 10 del
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mes siguiente a aquél en el que se distribuya el dividendo) recibiran de inmediato el
importe retenido en exceso para su abono a los mismos.

En todo caso, practicada la retencién por la Sociedad o reconocida la procedencia de
la exencidon, los accionistas no residentes no estardn obligados a presentar
declaracidn en Espaiia por el IRNR.

Cuando resulte de aplicacidon una exencién o un tipo reducido de tributacidn previsto
enun CDI, y el inversor no haya acreditado el derecho a la tributacién al tipo reducido
0 a la exclusion de retencién dentro del plazo sefialado anteriormente, el inversor
podra solicitar de la Hacienda Publica la devolucién del importe retenido en exceso
sobre la exencidn interna con sujecidn al procedimiento y al modelo de declaracién
previstos en el Real Decreto 1776/2004, de 30 de julioy en la Orden EHA/3316/2010,
de 17 de diciembre de 2010.

Para obtener la devolucién de las retenciones practicadas, el contribuyente debera:

e Cumplimentar el correspondiente formulario de devolucién de no
residentes (modelo 210).

e Aportar certificado de residencia fiscal (en su caso, a los efectos del CDI que
le resulte de aplicacion).

e Sefialar la cuenta bancaria en la que efectuar la devolucidn y justificacion
de la titularidad de la cuenta.

e Aportar certificado acreditativo de la practica de la retencién.

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

Ganancias y pérdidas patrimoniales

De acuerdo con el TRLIRNR, las ganancias patrimoniales obtenidas por accionistas no
residentes en la transmisidn de las acciones de la Sociedad se consideraran renta
obtenida en territorio espafiol y estaran, como regla general, sometidas a tributacién
por el IRNR y se cuantificaran, con caracter general, conforme a las normas previstas
en la LIRPF. En particular, las ganancias patrimoniales derivadas de la transmisién
de acciones tributardn por el IRNR al tipo del 19%. Las ganancias y pérdidas
patrimoniales se calculan por separado para cada transaccién, no siendo posible
compensar las pérdidas con las ganancias patrimoniales.

Sin perjuicio de lo anterior, no existird gravamen cuando el transmitente tenga
derecho a la aplicacién de un CDI suscrito por Espafia que establezca que dicha
ganancia patrimonial solo puede someterse a imposicidn en el Estado en que reside
el transmitente. A estos efectos sera necesario aportar un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente, donde deberd constar
expresamente que el contribuyente es residente en el sentido definido en el CDL.
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Adicionalmente, estardn exentas del IRNR las ganancias patrimoniales derivadas de
la transmisién de las acciones de la Sociedad en los siguientes casos:

(1)

Cuando la transmisién se realice en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles (como las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao o
Valencia), y el transmitente sea residente en un Estado que tenga suscrito con
Espafia un CDI con cldusula de intercambio de informacidn, siempre que la
ganancia se obtenga sin mediacién de establecimiento permanente en
territorio espafol y siempre que, asimismo, no haya sido obtenida a través de
paises o territorios calificados reglamentariamente como paraisos fiscales.

Cuando sean obtenidas sin mediaciéon de establecimiento permanente por
personas fisicas o entidades residentes a efectos fiscales en otros Estados
miembros de la Unidn Europea o del Espacio Econémico Europeo (en este
ultimo caso, en la medida que se trate de un Estado con el que exista un
efectivo intercambio de informacidn tributaria), o por establecimientos
permanentes de dichos residentes situados en otro Estado miembro de la
Unidn Europea o del Espacio Econédmico Europeo (en este ultimo caso, en la
medida que se trate de un Estado con el que exista un efectivo intercambio de
informacidn tributaria), siempre que no hayan sido obtenidas a través de
paises o territorios calificados reglamentariamente como paraisos fiscales vy,
siempre que:

a. Los activos de la compaiia no consistan, principalmente, directa o
indirectamente, en bienes inmuebles situados en territorio espafiol.

b. Tratdndose de contribuyentes personas fisicas no residentes, el
sujeto pasivo no haya participado, directa o indirectamente, durante
los 12 meses previos a la transmisidn en, al menos el 25% del capital
social.

C. Tratandose de contribuyentes que tengan la condicién de entidades
no residentes, la transmisién de las acciones cumpla con los
requisitos del articulo 21 de la LIS para aplicar la exencion para evitar
la doble imposicidn.

La ganancia o pérdida patrimonial se calculard por la diferencia entre el valor de
adquisicion —fiscal- de las acciones de la Sociedad transmitidas y su valor de
transmision, y se sometera a tributacion separadamente para cada transmision, no
siendo posible la compensacion de ganancias y pérdidas patrimoniales. Cuando el
inversor posea valores homogéneos, adquiridos en distintas fechas, se entenderan
transmitidos los adquiridos en primer lugar.

Para la determinacion del valor de transmision y adquisicién debera tenerse en cuenta
la normativa al efecto aplicable contenida en la LIRPF, a la que se remite la del
TRLIRNR.
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El inversor no residente estara obligado a presentar declaracién, determinando e
ingresando, en su caso, la deuda tributaria correspondiente. Podran también efectuar
la declaracién e ingreso su representante fiscal en Espana o el depositario o gestor de
las acciones, con sujecidn al procedimiento y el modelo de declaracién 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
inversor no residente habra de acreditar su derecho mediante la aportacién 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. Dicho certificado tiene, a estos efectos, una validez de un afo desde su
fecha de emision.

Il. Impuesto sobre el Patrimonio.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espaia, estan sujetas al IP las
personas fisicas que no tengan su residencia habitual en territorio espafiol de
conformidad con lo previsto en el articulo 9 de la LIRPF y que sean titulares a 31 de
diciembre de cada uno de los citados anos de bienes situados en territorio espanol
o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de cumplirse en el mismo. Estos
bienes o derechos seran gravados por el IP, si bien los sujetos pasivos podran
practicar la minoracion correspondiente al minimo exento por importe de 700.000
euros, aplicandoseles la escala de gravamen general del impuesto, cuyos tipos
marginales oscilan entre el 0,2% y el 3,5%.

Las autoridades espafiolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad
espafiola deben considerarse bienes situados en Espafa a efectos fiscales en todo
caso.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las Acciones Emitidas propiedad de
personas fisicas no residentes y que estén admitidas a negociacion en mercado
secundario oficial de valores espafiol se computaran por la cotizacién media
del cuarto trimestre de cada afo. El Ministerio de Hacienda y Administraciones
Publicas publica anualmente la mencionada cotizacion media a efectos de este
impuesto.

Con efectos 1 de enero de 2015, las personas fisicas no residentes, residentes en un
Estado Miembro de la Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, tendran
derecho a aplicar la normativa especifica de la Comunidad Auténoma en la que se
encuentre localizado el mayor valor de los activos situados en Espafia.

lll. Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espaina, las adquisiciones a
titulo lucrativo de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que puedan
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ejercitarse o hubieran de cumplirse en el mismo realizadas por personas fisicas no
residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del transmitente, estardn
sujetas al ISD. Las autoridades espainolas vienen entendiendo que las acciones de
una sociedad espafola deben considerarse bienes situados en Espana a efectos
fiscales en todo caso. El tipo impositivo efectivo aplicable, después de aplicar todos
los factores relevantes, oscila entre el 0% y el 81,6%.

Hasta el 31 de diciembre de 2014, las personas fisicas no residentes en Espafia que
recibieran acciones por via de sucesién o donacién tenian que aplicar la norma
estatal para determinar la cuota tributaria a ingresar. Sin embargo, con efectos 1
de enero de 2015, si el fallecido, heredero o donatario es residente en un Estado
Miembro de la Unidn Europea o en el Espacio Econémico Europeo, podran aplicar
la norma autondmica correspondiente en funcién del supuesto de hecho concreto,
de conformidad con la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 29/1987, de 18 de
diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Asimismo, como consecuencia de las sentencias de 19 de febrero, 21 de marzo y 22
de marzo de 2018, el Tribunal Supremo ha declarado que la aplicacién de la normativa
estatal cuando el fallecido, heredero o donatario reside fuera de un Estado miembro
de la Unidén Europea o del Espacio Econdmico Europeo vulnera el Derecho comunitario
a la libre circulacién de capitales, por lo que incluso en este caso podria valorarse
defender la aplicacién de la normativa autonémica en los mismos casos como si el
fallecido, heredero o donatario fuera residente en un Estado miembro de la Unidn
Europea. Nuevamente, se insta a los accionistas a consultar a sus asesores fiscales
sobre la normativa aplicable a la hora de liquidar el ISD.

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

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus abogados o asesores
fiscales sobre los términos en los que, en cada caso concreto, les sea de aplicacién el
ISD.

IV. Impuesto sobre las Transacciones Financieras.

El 16 de octubre de 2020 se publicé en el Boletin Oficial del Estado (el “BOE”) la Ley
5/2020, de 15 de octubre, del Impuesto sobre las Transacciones Financieras (en
adelante, la “Ley del ITF”). El impuesto sobre las transacciones financieras (el “ITF”)
es un impuesto indirecto de nueva creacion cuya exigencia es efectiva desde el 16 de
enero de 2021, tres meses después de la publicacion de la Ley del ITF en el BOE.

La sujecidn al ITF tiene lugar en funcidn del principio de emisidn, es decir, el ITF
grava las adquisiciones de acciones de sociedades de nacionalidad espafiola con
independencia del lugar en que se realice la adquisicidn y de la residencia de quienes
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intervengan en la operacién. El hecho imponible del ITF consiste en la adquisicion
onerosa de acciones que:

(i) coticen en un mercado regulado (i.e., las Bolsas de Valores espafiolas, otro
mercado regulado de la Unién Europea o un mercado equivalente de un tercer
pais); y

(ii) hayan sido emitidas por una sociedad de nacionalidad espafiola con un valor

de capitalizacion bursatil superior a 1.000 millones de euros a 1 de diciembre
del aio anterior a aquél en que se produjo la adquisicién. En relacién con las
operaciones que se realicen entre el 16 de enero de 2021y el 31 de diciembre
de 2021, el valor de capitalizacién bursatil serd el correspondiente a un mes
antes de la fecha de entrada en vigor de la Ley del ITF, es decir, el del dia 16 de
diciembre de 2020. La relaciéon de sociedades que se encuentren en esta
situacién ha sido publicada en la Sede Electréonica de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria.

Asimismo, se encuentran sujetas al ITF las adquisiciones onerosas de certificados de
depdsito representativos de las acciones referidas anteriormente, con
independencia del lugar en que esté establecida la entidad emisora. Como excepcion,
no estaran sujetas: (i) las adquisiciones de acciones cuya finalidad exclusiva sea la
emisién de los certificados de depdsito; (ii) las adquisiciones de certificados a cambio
de las acciones que representen; y (iii) las cancelaciones de certificados mediante
entrega, a sus titulares, de las acciones que representen.

Con caracter adicional, quedaran gravadas por el ITF las adquisiciones de acciones
y de certificados de depdsito que deriven de la ejecucidn o liquidaciéon de
obligaciones o bonos convertibles o canjeables, instrumentos financieros derivados
o cualquier otro instrumento o contrato financieros atipico.

Por otro lado, la Ley del ITF declara exentas del pago del ITF operaciones tales como
las adquisiciones derivadas de la emisién de acciones y certificados de depdsito
(mercado primario), las adquisiciones derivadas de la colocacién inicial de acciones
en el contexto de una oferta publica de venta o las transacciones intragrupo, entre
otras.

El ITF se devengara en el momento en que se efectle la anotacion registral de los
valores a favor del adquirente en una cuenta o registro de valores. Su base imponible
vendrd determinada, salvo en el supuesto de aplicacidon de las reglas especiales
contempladas en la Ley del ITF, por el importe de la contraprestacidon de las
operaciones sujetas al ITF, sin incluir los costes de transaccion derivados de los
precios de las infraestructuras de mercado, las comisiones por la intermediacién u
otros gastos asociados a la operacién. De no expresarse el importe de la
contraprestacion, la base imponible sera el valor al cierre del mercado regulado
mas relevante por liquidez del valor en cuestidn el ultimo dia de negociacién anterior
al de la operacion.
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El contribuyente del ITF es el adquirente de los valores. Sin embargo, el sujeto
pasivo del ITF, con independencia de dénde esté establecido, sera:

(i) La empresa de servicios de inversidn o entidad de crédito que realice la
adquisicion por cuenta propia.

(ii) En caso de que la adquisicidn no se realice por una empresa de servicios de
inversion o entidad de crédito que actle por cuenta propia, seran sujetos
pasivos como sustitutos del contribuyente:

a) Si laadquisicidn se realizaen un centro de negociacion, el sujeto pasivo
serd el miembro del mercado que la ejecute. No obstante, si en la
transmision de la orden al miembro del mercado intervienen uno o mas
intermediarios financieros por cuenta del adquirente, el sujeto pasivo sera
el intermediario financiero que reciba la orden directamente del adquirente.

b) Sila adquisicidn se ejecuta al margen de un centro de negociacién, en el
ambito de la actividad de un internalizador sistematico, el sujeto pasivo
sera el propio internalizador sistematico. No obstante, si en la adquisicion
intervienen uno o mas intermediarios financieros por cuenta del adquirente,
el sujeto pasivo serd el intermediario financiero que reciba la orden
directamente del adquirente.

c) Sila adquisicion se realiza al margen de un centro de negociacion y de
la actividad de un internalizador sistematico, el sujeto pasivo serd el
intermediario financiero que reciba la orden del adquirente de los valores
o realice su entrega a este Ultimo en virtud de la ejecucién o liquidacion de
un instrumento o contrato financiero.

d) Sila adquisicion se ejecuta al margen de un centro de negociacién y sin la
intervencién de ninguna de las personas o entidades a que se refieren los
parrafos anteriores, el sujeto pasivo sera la entidad que preste el servicio de
depdsito de los valores por cuenta del adquirente. A estos efectos, el
adquirente debera comunicar a la entidad que presta el servicio de depdsito
las circunstancias que determinan la obligacién de ingresar el ITF asi como su
cuantificacion.

Su periodo de liquidacién es mensual y el plazo de presentacion ordinario es del 10
al 20 del mes siguiente al correspondiente periodo de liquidacién mensual.

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 entidad
juridica (LEI) cuando el oferente tenga personalidad juridica

No procede. El oferente y la persona que solicita admisidn a cotizacién de las Nuevas Acciones
no son distintos del propio Emisor.
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4.7 Descripcion de los derechos vinculados a los valores, incluida cualquier limitacion de
esos derechos, y del procedimiento para el ejercicio de los mismos. Derecho de
participacion en los beneficios del emisor y en cualquier excedente en caso de liquidacion.

El titular de las Acciones Emitidas tiene los derechos y obligaciones inherentes a su condiciéon
de accionista, recogidos en la Ley de Sociedades de Capital y en los vigentes Estatutos de la
Sociedad.

En particular, cabe citar los siguientes derechos:
e Derechos a dividendos:
- Fecha o fechas fijas en las que surgen los derechos.

Las acciones atribuyen a sus titulares el derecho a participar de los dividendos sociales
desde la fecha de su inscripcion en los registros contables de IBERCLEAR y sus
Entidades Participantes.

- Plazo después del cual caduca el derecho a los dividendos y una indicacion de la
persona en cuyo favor actua la caducidad.

Los rendimientos a que den lugar las acciones se haran efectivos a través de IBERCLEAR
y sus Entidades Participantes, siendo el plazo de prescripcién del derecho de cobro de
cinco (5) afios conforme a lo dispuesto en el articulo 947 del Codigo de Comercio. El
beneficiario de los derechos econémicos prescritos sera la Sociedad.

- Restricciones y procedimientos de dividendos para los tenedores no
residentes.

La Sociedad no tiene constancia de la existencia de restriccion alguna al cobro de
dividendos por parte de tenedores no residentes distintas a la de los tenedores
residentes, quienes recibirdan sus dividendos a través del mismo procedimiento
descrito en el parrafo anterior.

- Tasa de los dividendos o método para su calculo, periodicidad y caracter
acumulativo o no acumulativo de los pagos.

Las acciones no incorporan derecho a ningun dividendo fijo, por lo que el derecho al
dividendo de dichas acciones surgira Unicamente a partir del momento en que la Junta
General de Accionistas o, en su caso, el Consejo de Administracién de la Sociedad
acuerde un reparto de las ganancias sociales.

La Sociedad no ha repartido dividendos en los ultimos ejercicios y no prevé que esta
situacion vaya a variar en el corto y medio plazo.

e Derechos de asistencia y voto en las Juntas Generales.

Las Acciones Emitidas confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en las Juntas
Generales, asi como el derecho de impugnar los acuerdos sociales, en los términos previstos
en la legislacion vigente y en los Estatutos Sociales.

Segun lo previsto en los Estatutos Sociales, podran asistir a las Juntas Generales los accionistas
gue tengan inscritas las acciones a su nombre, en el Registro de detalle de las entidades
participantes en la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacién de Valores, con 5 dias de antelacion como minimo, a aquél en que haya de
celebrarse la Junta General de Accionistas.
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A los titulares de las acciones se les proveera por las entidades participantes de la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacidon de Valores, de la
correspondiente tarjeta de asistencia, en la que constardn las menciones y circunstancias que
la Ley o los presentes Estatutos exijan y, en especial, el nimero de acciones inscritas a su
nombre. Para la obtencidn de dicha tarjeta de asistencia, los accionistas deberan acreditar la
titularidad de sus acciones, mediante el oportuno certificado de legitimacién, expedido a
estos efectos, por la Entidad encargada o adherida correspondiente, con arreglo a los asientos
del Registro Contable.

El presidente de la Junta General podra autorizar la asistencia a la Junta General de cualquier
persona que juzgue conveniente, si bien la Junta podra revocar dicha autorizacion.

El derecho de asistencia a las Juntas Generales es delegable sélo en otro accionista.

La representacion se conferird por escrito o por medios electrénicos bajo firma autdgrafa o
electrénica del accionista que podra remitir al presidente del Consejo de Administracién por
correspondencia postal, electrénica o cualquier otro medio de comunicacidon que garantice
debidamente la identidad del accionista, con caracter especial para cada Junta.

La representacion se conferira con cardcter especial para cada Junta, salvo cuando el
representante sea el conyuge, ascendiente o descendiente del representado, o cuando aquél
ostente poder general conferido en documento publico con facultades para administrar el
patrimonio que tuviere el representado en territorio nacional.

En el caso de que los administradores u otra persona hubieran formulado solicitud publica de
representacion, el administrador o la persona que la obtenga no podra ejercitar el derecho
de voto correspondiente a las acciones representadas en aquellos puntos del orden del dia
en los que se encuentre en conflicto de intereses, y en todo caso respecto a las decisiones
relativas a (i) su nombramiento o ratificacién, destitucidon, separacion o cese como
administrador, (i) el ejercicio de la accién social de responsabilidad dirigida contra él y (iii) la
aprobacién o ratificacion de operaciones de la Sociedad con el administrador de que se trate,
sociedades controladas por él o a las que represente o personas que actuen por su cuenta.

En prevision de la posibilidad de que exista conflicto, la representacién podra conferirse
subsidiariamente en favor de otra persona.

Las Acciones Emitidas confieren a sus titulares el derecho de impugnar los acuerdos sociales,
siempre que se haya adquirido la condicion de accionista antes de la adopcién del acuerdo,
y cuando representen, individual o conjuntamente, al menos el uno por mil del capital
social.

Derechos de suscripcion preferente y asignacion gratuita en la oferta de suscripcion de
valores de la misma clase.

Las Acciones Emitidas otorgan el derecho de suscripcién preferente en la emisiéon de
acciones nuevas o de obligaciones convertibles en acciones en los términos previstos en la
Ley de Sociedades de Capital, sin perjuicio de la posibilidad de exclusion, total o parcial, del
citado derecho conforme a lo previsto en la legislacién aplicable.

Derecho de informacion.
Las Acciones Emitidas de la Sociedad confieren a su titular el derecho de informacion

recogido, con caracter general, en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital, y con
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caracter particular, en los articulos 197 y 520 del mismo texto legal. Asimismo, las citadas
acciones confieren a su titular aquellos derechos que, como manifestaciones particulares del
derecho de informacién, estan previstos en la Ley de Sociedades de Capital de forma
pormenorizada al tratar de la modificacion de Estatutos, ampliacion y reduccién de capital
social, aprobacién de las cuentas anuales, emisién de obligaciones convertibles,
transformacidén, fusion y escision, disolucién y liquidacién de la Sociedad y otros actos
societarios.

Los articulos 72y 302 de los Estatutos Sociales, asi como el 62 y 72 del Reglamento de la Junta
General recogen las previsiones concretas del derecho de informacién de la Sociedad, asi
como la forma y requisitos para su ejercicio.

e  Derecho de separacion.

De conformidad con lo previsto en los articulos 346 y 468 de la Ley de Sociedades de
Capital, los accionistas de |la Sociedad tendran derecho de separacién cuando la Sociedad
acuerde la sustitucién o modificacién sustancial del objeto social, la transformacién de la
Sociedad, el traslado del domicilio al extranjero, una fusiéon que implique la constitucién
de una sociedad andénima europea domiciliada en otro estado miembro, o absorcién por
una sociedad andnima europea domiciliada en otro estado miembro, siempre y cuando
dichos accionistas no hubiesen votado a favor del acuerdo correspondiente en la Junta
General de Accionistas.

o Derecho de participacion en los beneficios del emisor.

Las Acciones Emitidas confieren a sus titulares el derecho a participar en el reparto de
ganancias sociales en las mismas condiciones que las que estan en circulacion.

Ademas de lo expresado anteriormente, todas las acciones de Sociedad conferiran a su
titular el derecho de asignacion gratuita previsto en los aumentos de capital con cargo a
reservas, de acuerdo con lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital y normas
concordantes.

e Derecho de participacion en cualquier excedente en caso de liquidacion.

Las Acciones Emitidas otorgan a sus titulares el derecho a participar en el reparto del
patrimonio resultante de la liquidacidn, en las mismas condiciones que las restantes
acciones en circulacion.

e Clausulas de amortizacion.
No procede.

e Clausulas de conversion.

No procede.

4.8. Declaracion sobre la existencia de legislacion nacional en materia de
adquisiciones aplicable al emisor que pueda frustrar tales operaciones, de producirse.

Al ser Nyesa una compaiiia cotizada en un mercado regulado, como son las Bolsas de Valores
de Madrid y Barcelona, resulta de aplicacion la normativa sobre ofertas publicas de
adquisicién 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 adquisicién de valores (el Real Decreto
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1066/2007)). Conforme a lo previsto en dicha normativa, los accionistas de la Sociedad
tienen el derecho (y podrian, en su caso, tener la obligacién, 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. Ofertas publicas de adquisicion realizadas por terceros sobre el capital del emisor, que
se hayan producido sobre el capital de emisor durante el anterior y presente ejercicio.

No se ha producido hasta la fecha ninguna oferta publica de adquisicidn sobre las acciones de
la Sociedad.

5. CONDICIONES DE LA OFERTA

No procede, sin perjuicio de lo indicado en los epigrafes 5.1.1; 5.1.5; 5.1.7; 5.1.8; 5.3.; y 5.4.2
de la Nota sobre las Acciones, dado que la Ampliacién de Capital no constituyeron “ofertas
publicas” de valores de conformidad con lo establecido en la Ley de Mercado de Valores y
en el Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre. Las Acciones Emitidas ya han sido
emitidas, suscritas y desembolsadas integramente. La finalidad de la Nota sobre las Acciones
es Unicamente solicitar la admisién a negociacion de las Acciones Emitidas de la Sociedad en
las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, asi como su inclusion en el Sistema de
Interconexion Bursatil Espafiol (SIBE).

5.1. Condiciones, estadisticas de la oferta, calendario previsto y actuacién requerida para
solicitar la oferta.
5.1.1. Condiciones a las que esta sujeta la oferta.

El Aumento de Capital no estd sujeto a condicidn alguna.

5.1.2. Plazo, incluida cualquier posible modificacidn, durante en el que estara abierta la
oferta y descripcion del proceso de solicitud y fecha de los nuevos valores.

No procede.

5.1.3. Descripcion de cualquier posibilidad de reducir suscripciones y la manera de
devolver el importe sobrante de la cantidad pagada por los solicitantes.

No procede.

5.1.4. Detalles de la cantidad minima y/o maxima de solicitud, (ya sea por nimero de
valores o por el importe total de la inversion).

No procede.

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

Las Acciones Emitidas fueron dadas de alta en la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A.U. (lberclear) y sus entidades
participantes con fecha 12 de junio de 2019.
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5.1.6. Descripcion completa de la manera y fecha en la que se deben hacer publicos los
resultados de la oferta.

No procede.

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

De conformidad con el acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria de Accionistas,
celebrada en fecha 27 de marzo de 2019, no ha existido derecho de suscripcién preferente a
tenor de lo establecido en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital.

5.1.8. Importe total de la emisién/ oferta, distinguiendo los valores ofertados para la
venta y los ofertados para suscripcion; si el importe no es fijo, descripcion de los
acuerdos y del momento en que se anunciara al publico el importe definitivo de la
oferta.

El importe nominal de la Ampliacidn de Capital fue de 8.688.239,85 euros y se realizd6 mediante
la emisidn y puesta en circulacion de 579.215.990 acciones ordinarias de NYESA, de 0,015 euros
de valor nominal cada una, y de la misma clase y serie que las actualmente en circulacidn. Las
Acciones Emitidas se emitieron con una prima de emisidn por accion de 0,015 euros, esto es, a
un precio de suscripcién unitario de 0,03 euros por accién. Por tanto, la prima de emision total
fue de 8.688.239,85 euros, y el importe efectivo total fue de 17.376.479,70 euros.

5.1.9. Indicacién de cuando, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la
oferta y de si la revocacidn puede producirse una vez iniciada la negociacién.

No procede.

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

No procede.

5.2. Plan de distribucién y asignacion.

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

No procede

5.2.2. Enlamedida en que tenga conocimiento de ello el emisor, indicar si los accionistas
principales o los miembros de los organos administrativos, de gestion o de
supervision del emisor se han propuesto suscribir la oferta, o si alguna persona se
propone suscribir mas del cinco por ciento de la oferta.

No procede.

5.3. Fijacién de Precios

5.3.1. Indicacion del precio al que se ofertaran los valores y el importe de los gastos e
impuestos a cargo del suscriptor o del comprador
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Las Acciones Emitidas fueron emitidas por su valor nominal de 0,015 euros por accion mas
una prima de emision de 0,015 euros por accién, y en consecuencia su precio de emisién ha
sido de 0,03 euros por accidn.

La Sociedad no ha repercutido gasto alguno a los suscriptores en relacidon a las Acciones
Emitidas, que han sido abonados por la Sociedad, y los gastos devengados por la primera
inscripcion de las Acciones Emitidas en los registros contables a cargo de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (Iberclear)
y de sus entidades participantes autorizadas han sido abonados igualmente por la Sociedad.

No obstante, las entidades depositarias que llevan cuentas de los titulares de las acciones de
la Sociedad podran establecer, de acuerdo con la legislacién vigente y sus tarifas publicadas
en las paginas web del Banco de Espafay de la CNMV, las comisiones y gastos repercutibles
en concepto de administracién y custodia que libremente determinen, derivados del
mantenimiento de los valores en los registros contables. Dichas comisiones y gastos constan
en los folletos de tarifas publicados y registrados en la CNMV y en el Banco de Espaia por
cada una de las Entidades Participantes.

5.3.2. Proceso de revelacion del precio de oferta

El precio de emisién fue aprobado por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 27 de marzo de 2019, publicindose el mismo dia dicho acuerdo
mediante un hecho relevante.

Al tiempo de la convocatoria de la Junta General Extraordinaria de Accionistas, la Sociedad
puso a disposicidn de los accionistas el informe de los administradores de la Sociedad, asi
como el informe emitido por el experto independiente.

5.3.3. Silos tenedores de valores participativos del emisor tienen derechos preferentes
de compra y este derecho estd limitado o suprimido, indicacién de la base del
precio de emisidn si ésta es dineraria, junto con las razones y los beneficiarios de
esa limitacidn o supresion.

No ha habido lugar al derecho de suscripcion preferente sobre las Acciones Emitidas, a
tenor de lo establecido en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital, pues el
contravalor de la Ampliacion de Capital ha consistido en una aportacion no dineraria.

5.4. Colocacidn y aseguramiento

5.4.1. Nombre y direccion del coordinador o coordinadores y de los colocadores de la
oferta global y de determinadas partes de la misma y, en la medida en que tenga
conocimiento de ello el emisor o el oferente, de los colocadores en los diversos
paises donde tiene lugar a la oferta.

No procede.

5.4.2. Nombre y direccion de cualquier agente de pagos y de las entidades depositarias.

La Sociedad no designd entidad agente en relacién con la Ampliacién de Capital.
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5.4.3. Nombrey direccion de las entidades que acuerdan la emisién con un compromiso
firme y nombre y direccion de las entidades que acuerdan colocar la emision sin
un compromiso firme o con un acuerdo de “mejores esfuerzos”.

No procede

5.4.4. Cuando se ha alcanzado o se alcanzara el acuerdo de aseguramiento.

No procede
6. ADMISION A COTIZACION Y MODALIDADES DE NEGOCIACION

6.1. Indicacidén de si los valores ofertados son o seran objeto de una solicitud de admision
a cotizacidn, con vistas a su distribucién en un mercado regulado o en otros mercados
equivalentes, indicando los mercados en cuestion. Esta circunstancia debe
mencionarse, sin crear la impresion de que se aprobara necesariamente la admision a
cotizacidn. Si se conocen, deben darse las fechas mas tempranas en las que los valores
se admitiran a cotizacion.

De conformidad con el acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria de Accionista de
fecha 27 de marzo de 2019, el Emisor ha solicitado la admisidn a negociacién de las Acciones
Emitidas en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, a través del Sistema de
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo).

Se prevé que las 579.215.990 Acciones Emitidas correspondientes a la presente Nota sobre
las Acciones, sean admitidas a negociacidn en dichos mercados el dia 23 de febrero de 2022.

En el caso de que se produjesen retrasos en el inicio de la negociacién bursatil de las
Acciones Emitidas sobre la fecha prevista, 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 y Barcelona, asi como a comunicar dichas circunstancias al mercado
mediante la oportuna comunicacién a la CNMV.

Nyesa conoce los requisitos y condiciones que se exigen para la admisidn, permanencia
y exclusion de las acciones representativas de su capital social en los mercados
secundarios antes referidos, comprometiéndose a su cumplimiento segun la legislacidn
vigente y los requerimientos de los organismos rectores.

6.2. Todos los mercados regulados o mercados equivalentes en los que, seguin tenga
conocimiento de ello el emisor, se admitan ya a cotizacion valores de la misma clase
que los valores que van a ofertarse o admitirse a cotizacion.

Las acciones de la Sociedad se encuentran admitidas a negociacién en las Bolsas de Valores
de Madrid y Barcelona, a través del Sistema de Interconexién Bursatil (Mercado Continuo).

6.3. Si, simultaneamente o casi simultaneamente a la solicitud de admision de los valores
en un mercado regulado, se suscriben o colocan privadamente valores de la misma
clase, o si se crean valores de otras clases para colocacion publica o privada, deben
darse detalles sobre la naturaleza de esas operaciones y del numero y las
caracteristicas de los valores a los cuales se refieren.
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Conidéntica fecha a la de la presente Nota sobre las Acciones, la Sociedad ha registrado una
segunda nota relativa a un aumento de capital social por compensacidon de créditos
concursales y contra la masa por un importe nominal de 51.323.430,30 euros y sin prima de
emision, mediante la emision y puesta en circulacién de 3.421.562.020 acciones ordinarias.

6.4. Detalles de las entidades que han contraido un compromiso firme de actuar como
intermediarios en la negociacion secundaria, aportando liquidez a través de los indices
de oferta y demanda y descripcidn de los principales términos de su compromiso.

No procede.
7. TENEDORES VENDEDORES DE VALORES

7.1. Acuerdos de no Enajenacion

En relacién a los acuerdos de enajenacion, detalles de los aspectos siguientes: a) partes
implicadas, b) contenido y excepciones del acuerdo y c) periodo de enajenacion.

No existe ninglin compromiso vigente de no transmisidn de las acciones de la Sociedad.

8. GASTOS DE LA EMISION/ OFERTA

8.1. Ingresos netos totales y estimacion de los gastos totales de la emision/ oferta.

A continuacidn, se incluye una tabla con la estimacién de los gastos que asume NYESA en
relacidon con la emisidon y admisidn de las acciones:

Importe % sobre la
(Euros) Emision

ITP & AID, aranceles del Registro Mercantil, notarias y

. 37.706 0,22%
anuncios
Tarifas Iberclear y Bolsas 15.996 0,09%
Tasas CNMV 4,121 0,02%
Otros ! 29.645 0,17%
Total Gastos 87.468 0,50%

(1) Esta partida incluye los gastos por valoraciones, Due Diligence y experto independiente

El porcentaje que representan estos gastos sobre el total de la emisién es de
aproximadamente el 0,50 %. Como se menciona en el apartado 3.2 anterior, la ampliacion
aqui descrita no generd flujos de ingreso para Nyesa, al tratarse de una operacion no
dineraria.

La Sociedad no repercutio gastos al Unico suscriptor de las Acciones Emitidas, sin perjuicio
de los gastos, corretajes y comisiones previstos expresamente en los folletos de tarifas de
las Entidades Participantes de Iberclear en las que el suscriptor tenga depositada sus
Acciones. Los gastos correspondientes a la primera inscripcion de las Acciones Emitidas en
el registro contable de anotaciones en cuenta fueron por cuenta de Nyesa.

48



v

AVALORES

Las entidades depositarias podrdn aplicar comisiones por la administracion y custodia de las
Acciones Emitidas segln las tarifas vigentes recogidas en sus folletos de tarifas de
comisiones, condiciones y gastos repercutibles a clientes. Estos folletos de tarifas se
encuentran disponibles en la web de la CNMV y del Banco de Espaia.

9. DILUCION

9.1. Comparacion de:

a) La participacion en el capital social y los derechos de voto de los accionistas existentes
antes y después de la ampliacion de capital derivada de la oferta publica, en el supuesto
de que los accionistas existentes no suscriban las nuevas acciones.

Los accionistas anteriores a la ejecucion de esta Ampliacion de Capital aprobada por
la Junta General Extraordinaria de Accionistas de 27 de marzo de 2019, vieron diluida
su participacién en un 21,44 %, pasando a representar un 78,56 %.

b) EL valor neto del activo por accion en la fecha del balance mas reciente antes de la
oferta publica (oferta de venta y/o ampliacion de capital) y el precio de oferta por
accion en la oferta publica.,

El valor neto patrimonial por accién en la fecha del balance mas reciente antes de la
Ampliacion de Capital no dineraria (calculado con base en las cifras de los estados
financieros consolidados de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018) era de 0,00059
euros por accién y el precio de oferta por acciéon en la Ampliacidon de Capital no
dineraria fue de 0,03 euros por accién.

Asimismo, se facilitan otras referencias mas actualizadas:

o Valor neto patrimonial consolidado a 30 de junio de 2021 (-40.313 miles de
euros) dividido entre el n2 de acciones antes de la ampliacidn de capital de
Torres de Hércules (2.121.757.226): -0,019 euros por accion.

o Valor neto patrimonial consolidado a 30 de junio de 2021 (-40.313 miles de
euros) dividido entre el n2 de acciones actual (6.122.535.236): -0,006 euros
por accién.

9.2. Cuando la participacién de las 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 dilucién que experimentara la
participacion de los accionistas existentes en el supuesto que ejerzan su derecho
(ademas de la situacion inversa)

No procede
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10. INFORMACION ADICIONAL

10.1. Si en la nota sobre valores se menciona a los consejeros relacionados con una
emision, declaracién de la calidad en que han actuado los consejeros.

No procede.

10.2. Indicacidn de otra informacidn 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.
Reproduccidon del informe o, con el permiso de la autoridad competente, un resumen
del mismo

No procede.

Madrid, 22 de febrero de 2022

MICHEL LALLEMENT
NYESA VALORES CORPORACION, S.A.
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