ALMAGRO

Madrid, 27 de abril de 2021

Almagro Capital SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), en cumplimiento con lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores, aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,
y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity, por medio de la presente publica la siguiente

INFORMACION PRIVILEGIADA

El Consejo de Administraciéon en su reunién de fecha 22 de abril de 2021 acordé
por unanimidad convocar la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de
accionistas para su celebraciéon en Madrid, en el auditorio de la Fundacién Renta
4, sito en Madrid, Paseo de la Habana ntimero 74, el préximo dia 28 de mayo de
2021, a las 10 horas, en primera convocatoria, y en el mismo lugar y hora el dia
31 de mayo de 2021 en segunda convocatoria.

Se adjunta (i) el anuncio de la convocatoria que ha sido publicado en esta misma
fecha en la pagina web de la Sociedad; (ii) las propuestas de acuerdos para dicha
Junta General; (iii) el informe de los administradores y del experto independiente
designado por el Registro Mercantil en relacion con el aumento de capital
propuesto; y (iv) el documento de representaciéon que la Sociedad pone a
disposiciéon de aquellos accionistas que deseen delegar su representacion.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020, se hace constar que la
informaciéon comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones precisen al respecto.

Almagro Capital SOCIMI, S.A.
Don Juan Romani Sancho
Secretario no consejero



ALMAGRO

ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

CONVOCATORIA DE JUNTA GENERAL ORDINARIA Y EXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS

Por acuerdo del Consejo de Administracién de ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. (en adelante la
“Sociedad”) se convoca a los Sres. accionistas de la Sociedad a la Junta General Ordinaria y
Extraordinaria que se celebrard en Madrid, en el auditorio de la Fundacion Renta 4, sito en
Madrid, Paseo de la Habana nimero 74, el préximo dia 28 de mayo de 2021, a las 10 horas, en
primera convocatoria, y en el mismo lugar y hora el dia 31 de mayo de 2021 en segunda
convocatoria, con arreglo al siguiente orden del dia

Primero.-

Segundo.-

Tercero.-

Cuarto.-

Quinto.-

Sexto.-

Séptimo.-

Octavo.-

ORDEN DEL DiA

Examen y aprobacidon, en su caso, de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, junto
con el informe de gestién y el informe de auditoria.

Examen y aprobacién, en su caso, de la propuesta de aplicacion del
resultado correspondiente al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2020.

Examen y aprobacién, en su caso, de la gestién social durante el
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020.

Reeleccién de auditores de cuentas de la Sociedad.

Aprobacidn de la cuantia maxima anual de la retribucion del 6rgano de
administracion.

Aumento del capital social por un importe nominal maximo de
40.000.000 euros mediante la emisidon y puesta en circulacién de un
maximo de 40.000.000 nuevas acciones ordinarias de un euro de valor
nominal cada una, con la prima de emisién que determine el consejo de
administracién, que se suscribiran y desembolsaran integramente con
cargo a aportaciones dinerarias, con exclusiéon del derecho de
suscripcidon preferente y con prevision de suscripcién incompleta.
Delegacion en el consejo de administracidon, con facultades de
sustitucidn, de las facultades precisas para ejecutar el acuerdo y para
fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a) de la ley de sociedades de
capital, asi como para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos
sociales.

Delegacion especial de facultades.

Ruegos y preguntas.



Derecho de informacion: De acuerdo con lo dispuesto por los articulos 272, 286 y 297.1 de la
vigente Ley de Sociedades de Capital, los accionistas de la Sociedad podran obtener de la
Sociedad, de forma inmediata y gratuita, los siguientes documentos: (i) un ejemplar de las
cuentas anuales sometidas a aprobacién junto con una copia del informe de gestion y del
informe de auditoria; (ii) la propuesta de acuerdos del Consejo de Administracion en relacién
con los puntos incluidos en el orden del dia; (iii) el informe del Consejo de Administracion
emitido de conformidad con los articulos 286, 296 y 297.1.a) (en relacién con el acuerdo de
aumento de capital y la consiguiente modificacion estatutaria) y 308 (en lo relativo a la exclusion
del derecho de suscripcidn preferente) de la Ley de Sociedades de Capital; y (iv) el informe del
experto independiente designado por el Registro Mercantil, de conformidad con el articulo 308
de la Ley de Sociedades de Capital, en relacidon con el acuerdo de aumento de capital con
exclusidn del derecho de suscripcion preferente. Dichos documentos pueden obtenerse en la
pagina web de la Sociedad y en el domicilio social, si bien también puede solicitarse por cualquier
accionista de la Sociedad la entrega o el envio gratuito de los mismos. Igualmente, los accionistas
podran solicitar de los administradores las informaciones o aclaraciones que estimen precisas
acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia, o formular por escrito las preguntas
gue consideren pertinentes, todo ello en los términos del articulo 197 de la vigente Ley de
Sociedades de Capital.

Derecho de asistencia y representacion: conforme al articulo 13 de los estatutos sociales de la
Sociedad, tendrdn derecho a asistir a la Junta General, por si o representados, los accionistas
gue tengan inscritas sus acciones en el libro registro de acciones nhominativas, con cinco (5) dias
de antelacidn a aquél en el que haya de celebrarse la Junta General. Todo accionista que tenga
derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por medio de otra persona,
aunque ésta no sea accionista, quien podra tener la representacidon de mas de un accionista sin
limitacion. Cuando un representante tenga representaciones de varios accionistas, podra emitir
votos de signo distinto en funcién de las instrucciones dadas por cada accionista. La
representacién debera conferirse por escrito y con cardcter especial para cada Junta General,
en los términos y con el alcance establecido en la Ley de Sociedades de Capital. La
representacién es siempre revocable. La Sociedad pondra a disposicién de los Sres. Accionistas
un modelo de representacion para la Junta General a los efectos de que cualquier Accionista
interesado pueda utilizarlo, modelo que es acorde a lo dispuesto en el articulo 186 de la vigente
Ley de Sociedades de Capital.

Aviso importante - COVID-19. Debido a la crisis sanitaria provocada por el coronavirus COVID-19
y en vista de las recomendaciones y medidas adoptadas por las autoridades competentes, se
solicita a los sefiores accionistas que, a fin de evitar la concurrencia de un elevado nimero de
personas, en la medida de lo posible y de forma prioritaria, hagan uso de los medios de
delegacién de asistencia y voto que la Sociedad pondra a su disposicion conforme al parrafo
anterior.

Acta notarial: el Consejo de Administracion ha acordado requerir la presencia de Notario para
gue levante acta de la reunion de la Junta General.

En Madrid, a 26 de abril de 2021.

El Secretario del Consejo de Administracion



ALMAGRO

ANEXO 11

PROPUESTAS DE ACUERDOS SOMETIDOS A LA APROBACION DE LA
JUNTA GENERAL ORDINARIAY EXTRAORDINARIA DE ALMAGRO
CAPITAL SOCIMI, S.A. QUE SE CELEBRARA EL 28 DE MAYO DE 2021, EN
PRIMERA CONVOCATORIA, O EL 31 DE MAYO DE 2021, EN SEGUNDA
CONVOCATORIA

A continuacion, se trascribe literalmente el texto integro de la propuesta de acuerdos que
se somete a la aprobacion de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria en relacion con
los puntos incluidos en el orden del dia:

Primero.- Examen y aprobacion, en su caso, de las cuentas anuales correspondientes
al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, junto con el informe de gestion y el
informe de auditoria.

Aprobar las cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2020, integradas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria, asi como
el informe de gestion, debidamente auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores,
S.L. como auditor de la Sociedad.

Segundo.- Examen y aprobacién, en su caso, de la propuesta de aplicacion del
resultado correspondiente al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020.

Aprobar la propuesta de aplicacion del resultado obtenido en el ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2020. Dado que el resultado en el ejercicio 2020 ha sido de pérdidas se
aprueba que se apliquen a la cuenta de resultados negativos de ejercicio anteriores para
su compensacion en ejercicios futuros.

Tercero.- Examen y aprobacion, en su caso, de la gestion social durante el ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2020.

Aprobar la gestion del 6rgano de administracion durante el ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2020.

Cuarto.- Reeleccion de auditores de cuentas de la Sociedad.

A propuesta de la Comision de Auditoria, reelegir como auditores de cuentas de la
sociedad, por un plazo de tres afios (de tal forma que llevaran a cabo la auditoria de los
egjercicios 2021, 2022 y 2023), a PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., con domicilio
social en Madrid, Torre PwC, Paseo de la Castellana 259 B, C.1.F. nimero B-79031290
e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, hoja 87250-1, folio 75, tomo 9.267, libro



8.054, seccion 32 e inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas con el nimero
S0242.

Quinto.- Aprobacién de la cuantia maxima anual de la retribucion del érgano de
administracion.

A propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, fijar el importe maximo
anual conjunto de la retribucion del Consejo de Administracion para el ejercicio 2021
en la cantidad total de CIENTO VEINTITRES MIL SEISCIENTOS DIECINUEVE
EUROS CON SESENTA Y SIETE CENTIMOS (123.619,67.-€), cantidad que se
corresponde con el 0,25% del valor neto de activos a cierre del ejercicio 2020, tal y como
esta previsto en el articulo 23 de los estatutos sociales.

La distribucion de esta cantidad entre los miembros del Consejo de Administracion se
llevara a cabo por acuerdo del propio Consejo de Administracion, tomando en cuenta la
previa propuesta de la comision de nombramientos y retribuciones, que podra establecer
retribuciones distintas entre consejeros e, incluso, reconocerlas solo para algunos de
ellos, en funcion del cargo, funciones y responsabilidades atribuidas, asi como su
eventual pertenencia a comisiones en el seno del Consejo.

El importe anterior se mantendra vigente en tanto la Junta General de Accionistas no
acuerde su modificacion.

SEXTO.- Aumento del capital social por un importe nominal méaximo de 40.000.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacion de un maximo de 40.000.000
nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una, con la prima de
emision que determine el consejo de administracion, que se suscribirdn y
desembolsaran integramente con cargo a aportaciones dinerarias, con exclusion del
derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcién incompleta.
Delegacién en el consejo de administracién, con facultades de sustitucion, de las
facultades precisas para ejecutar el acuerdo y para fijar las condiciones del mismo
en todo lo no previsto en el acuerdo, al amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a)
de la ley de sociedades de capital, asi como para dar nueva redaccién al articulo 5
de los estatutos sociales.

1. Aumento de capital social

Se acuerda aumentar el capital social, mediante aportaciones dinerarias, con el objeto de
incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe efectivo (nominal mas
prima) maximo de 50.000.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de un
méaximo de 40.000.000 nuevas acciones ordinarias de la misma clase, serie y valor
nominal que las actualmente en circulacién, de un euro de valor nominal cada una de
ellas.

Se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad la
facultad de no ejecutar este acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interés social, las
condiciones de mercado en general o de la estructura financiera resultante de la operacién



de aumento de capital u otras circunstancias que puedan afectar a la Sociedad hiciesen
desaconsejable o impidiesen la ejecucion de este acuerdo.

Asimismo, se acuerda delegar en el Consejo de Administracion la facultad de reducir el
importe efectivo de 50.000.000 euros de fondos propios que se pretende incrementar con
el aumento de capital acordado si, por razones puramente técnicas, resultara aconsejable
dicha reduccion con el objeto de cuadrar la suma del valor nominal total y la prima de
emision que finalmente se determine.

2. Tipo de emision

Correspondera al Consejo de Administracion de la Sociedad, o a la persona en quien este
decida sustituir o delegar esta facultad, determinar, en funcion de las condiciones de
mercado en el momento de ejecucién del presente acuerdo: (i) el importe nominal del
aumento de capital y el nimero de acciones ordinarias a emitir; y (ii) el tipo o precio de
emision de las nuevas acciones y, en particular, el importe de la prima de emision que, en
su caso, se determine por cada nueva accién emitida.

En su decision, el Consejo de Administracion atenderd a los siguientes parametros:

- el importe nominal total del aumento de capital serd como méaximo de 40.000.000
euros;

- el nlmero méximo de acciones ordinarias a emitir sera como maximo 40.000.000
acciones; y

- el tipo de emisidn se fijard, segin determine el Consejo de Administracion, por
referencia (ya sea mediante la aplicacién de una prima o un descuento) al valor
(NAV) de la cartera de activos de la Sociedad. En cualquier caso, el tipo de
emisién no podra ser inferior a 1,25 euros por accion.

3. Plazo méaximo de ejecucion

Correspondera al Consejo de Administracion, con expresas facultades de sustitucion en
cualquiera de sus miembros, determinar la fecha en la que el acuerdo deba ejecutarse
dentro del plazo méaximo de un afio a contar desde la fecha de este Acuerdo, transcurrido
el cual sin que se haya ejecutado, este Acuerdo quedara sin valor ni efecto alguno.

4. Destinatarios

Las acciones emitidas se distribuirdn entre accionistas actuales, inversores y clientes de
banca privada, que podran tener la consideracion de inversores cualificados o
estratégicos, tanto nacionales como internacionales, mediante un procedimiento de
prospeccion de la demanda y de colocacion en el mercado.

5. Exclusion del derecho de suscripcion preferente

Atendiendo a las exigencias del interés social de la Sociedad y con el fin de permitir que
las nuevas acciones sean suscritas por los inversores a los que se refiere el apartado 4
anterior, se acuerda excluir totalmente el derecho de suscripcion preferente de los
accionistas de la Sociedad.

6. Tipo de emision

Las nuevas acciones se emiten por su valor nominal de un euro por accion mas, en su
caso, una prima de emision que sera fijada por las personas facultadas o apoderadas al



efecto en virtud del apartado 13 del presente acuerdo, siguiendo los criterios utilizados
usualmente en las ofertas de suscripcion de valores. El tipo de emision sera el que resulte
de sumar el nominal y la prima de emision asi fijada y no podra ser inferior a 1,25 euros
por accion.

7. Desembolso de las nuevas acciones

El desembolso de las nuevas acciones, incluyendo su valor nominal y la prima de emision
correspondiente, se realizard integramente mediante aportaciones dinerarias en el
momento de la suscripcion.

A efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la Ley de Sociedades de Capital, se hace
constar que las acciones de la Sociedad anteriormente emitidas se encuentran totalmente
desembolsadas.

8. Representacion de las nuevas acciones

Las acciones de nueva emision quedaran representadas mediante anotaciones en cuenta,
cuya llevanza correspondera a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“lIberclear”) y sus entidades
participantes en los términos establecidos en las normas vigentes en cada momento.

9. Derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones son ordinarias, pertenecen a la misma clase que las restantes acciones
ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacion y atribuyen los mismos derechos y
obligaciones que estas a partir de la fecha en que el aumento de capital se declare suscrito
y desembolsado.

10. Suscripcion incompleta

Se prevé expresamente la posibilidad de suscripcién incompleta del aumento de capital.
En consecuencia, si el aumento de capital no se suscribe integramente dentro del plazo
fijado para la suscripcion, el capital social de la Sociedad se aumentara en la cuantia
efectivamente suscrita.

11. Incorporacién de las acciones nuevas al segmento de negociacién BME Growth
de BME MTF Equity

Se acuerda solicitar la incorporacion de la totalidad de las acciones ordinarias que se
emitan en ejecucion del presente acuerdo en el segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity (anteriormente, MAB-SOCIMIs) asi como realizar los tramites y
actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean
precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las
acciones nuevas emitidas como consecuencia del aumento de capital acordado,
haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a las normas que existan
0 puedan dictarse en materia del referido mercado y, especialmente, sobre contratacion,
permanencia y exclusion de la cotizacion.

12. Modificacion del articulo 5 de los Estatutos Sociales

Se delega expresamente en el Consejo de Administracion, con expresas facultades de
sustitucion, para que, una vez ejecutado el aumento de capital, adapte la redaccién del
articulo 5 de los Estatutos Sociales relativo al capital social al resultado definitivo de
aquel.



13. Delegacion de facultades

Se acuerda delegar en el Consejo de Administracion, de conformidad con lo establecido
en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, con expresas facultades de
sustitucion, la facultad de sefialar la fecha en la que el acuerdo adoptado de aumentar el
capital social debe llevarse a efecto, en el plazo méximo de un afio a contar desde su
adopcion, y, en la medida de lo necesario, a dar la nueva redaccion que proceda al articulo
5 de los Estatutos Sociales en cuanto a la nueva cifra de capital social y al numero de
acciones en que este se divida.

Asimismo, se acuerda delegar en el Consejo de Administracion, también de conformidad
con lo establecido en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital e igualmente
con expresas facultades de sustitucion, la facultad de fijar las condiciones del aumento de
capital en todo lo no previsto en los parrafos precedentes. En especial, y sin que la
enumeracion que sigue tenga caracter exhaustivo o suponga limitacion o restriccion
alguna, se delegan las facultades precisas para:

a) Formular en nombre de la Sociedad una oferta de suscripcion de las acciones
objeto del aumento de capital, llevando a cabo todas las actuaciones necesarias 0
convenientes para la mejor ejecucion de la misma;

b) Fijar las condiciones del aumento de capital en todo lo no determinado por la Junta
General de Accionistas, estableciendo, entre otras, y con caracter meramente
enunciativo y no limitativo, el momento y la forma de su realizacion, el
procedimiento o sistema de colocacion de las acciones objeto del aumento, la
fecha o periodo de suscripcion y desembolso o emision, las entidades que
intervengan en la colocacion o en su aseguramiento, en su caso, la modalidad de
adjudicacién para el caso de que los valores solicitados por los inversores excedan
del total de los ofrecidos y los suscriptores finales, en general, el conjunto de
reglas por las que haya de regirse el aumento de capital y, en general, cualesquiera
otras circunstancias necesarias para la realizacion del aumento y la emision de
acciones en contrapartida de las aportaciones dinerarias;

C) Ejecutar el aumento de capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el
acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias
0 convenientes para su mejor ejecucion;

d) Acordar, con las mas amplias facultades, pero con sujecion a los términos del
presente acuerdo, el procedimiento de colocacién de la emision, fijando la fecha
de inicio y, en su caso, modificar la duracion del periodo de suscripcion, pudiendo
declarar el cierre anticipado de la ampliacion;

e) Desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos
y condiciones de la emision en todo lo no previsto en el presente acuerdo. En
particular, sin animo exhaustivo, determinar la prima de emision de las nuevas
acciones y, por tanto, fijar el tipo de emision de las nuevas acciones, establecer la
cifra en que se deba ejecutar el aumento de capital tras la suscripcion, el plazo,
forma, condiciones y procedimiento de suscripcion y desembolso, los
destinatarios, el procedimiento o sistema de colocacion de las acciones objeto de
la oferta de suscripcion y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias
para la realizaciéon del aumento y la emision de acciones en contrapartida de las
aportaciones dinerarias;



f)

9)

h)

)

K)

Declarar ejecutado y cerrado el aumento de capital una vez suscritas y
desembolsadas las nuevas acciones, determinando, en caso de suscripcion
incompleta del aumento de capital, el importe final del aumento de capital y el
numero de acciones suscritas;

Modificar la redaccion del articulo 5 de los Estatutos Sociales como consecuencia
del resultado del aumento de capital, de conformidad con el articulo 297.2 de la
Ley de Sociedades de Capital;

Comparecer ante el notario de su eleccion y elevar el presente acuerdo a escritura
publica, asi como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes
para llevar a cabo la ejecucion, formalizacion e inscripcion del aumento de capital
y la correspondiente modificacion estatutaria, ante cualesquiera entidades y
organismos publicos o privados, espafioles o extranjeros y, particularmente ante
el Registro Mercantil, incluidas las de formalizacion en escritura publica del
acuerdo, y las de aclaracién, complemento o subsanacion de defectos u omisiones
que pudieran impedir u obstaculizar la plena efectividad del acuerdo y su
inscripcion en el Registro Mercantil.

Redactar, suscribir y presentar el correspondiente folleto informativo (o
cualesquiera partes que lo compongan), documento de ampliacién y cualquier otra
documentacion necesaria 0 conveniente para la autorizacion, verificacion y
ejecucidn del aumento de capital, asi como para la admision a negociacion de las
nuevas acciones, ante la Comision Nacional del Mercado de Valores, el mercado
BME MTF Equity (o el segmento que corresponda de dicho Mercado), las
Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores, la Sociedad de Bolsas, Iberclear y
cualquier otro organismo o entidad o registro publico o privado, espafiol o
extranjero o cualquier otra autoridad competente, asumiendo la responsabilidad
del contenido de dicha documentacion, asi como redactar, suscribir y presentar
cuanta documentacion complementaria se requiera y cuantos suplementos sean
precisos o convenientes, solicitando su verificacion y registro por el mercado
BME MTF Equity (o el segmento que corresponda de dicho Mercado) y cualquier
otra autoridad competente de otro Estado, en su caso, asi como redactar, suscribir
y presentar ante cualesquiera otras autoridades competentes espafiolas o
extranjeras cuanta informacion o documentacién adicional o complementaria
requieran, asumiendo la responsabilidad por su contenido y solicitando su
verificacion y registro, en su caso;

Redactar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos o privados sean
necesarios en relacion con la vertiente internacional, en su caso, de la oferta de
suscripcion, incluyendo el International Offering Memorandum en sus versiones
preliminar y definitiva, asi como realizar cualquier actuacion, declaracion o
gestion que pudiera ser precisa ante las autoridades competentes de los Estados
Unidos o de otros paises en los que se ofrezcan acciones en virtud de la oferta de
suscripcion y, en particular, ante la SEC (Securities Exchange Commission),
incluida, en su caso, la solicitud de las exenciones que resulten convenientes.

Realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo,
entidad o registro publico o privado, espafiol o extranjero, para obtener la
autorizacion, verificacion y posterior ejecucion del aumento de capital.



P)

a)

Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean
necesarios en relacion con el aumento de capital conforme a la practica en este
tipo de operaciones, incluyendo, en particular, uno o varios contratos de
colocacion o aseguramiento de la oferta de suscripcion, en su caso, que podra
incluir, a su vez y entre otras previsiones, las manifestaciones y garantias de la
Sociedad previstas en la carta de mandato o cualesquiera otras que sean habituales
en este tipo de contratos, contratos de agencia, contratos de depoésito en relacion
con los fondos recaudados en el aumento de capital o preacuerdos referidos a los
citados contratos de colocacion o aseguramiento, asi como aquellos que sean
convenientes para el mejor fin del aumento de capital, incluyendo a titulo
enunciativo y no limitativo contratos de préstamo de valores y de opcién de sobre-
adjudicacién (green shoe) con el fin de que puedan ser atendidos posibles excesos
de demanda de la oferta pactando las comisiones y los demas términos y
condiciones que estime convenientes, incluidos compromisos de no emisién o
transmision (lock-up) de acciones de la Sociedad o valores analogos por parte de
la Sociedad y los actuales accionistas de la Sociedad y de indemnizacién de las
entidades aseguradoras, en su caso;

Designar a las entidades colocadoras o aseguradoras de la emision, y una entidad
agente, y negociar los términos de su intervencion;

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes;

Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento
relativo a la emision y a la admision de las nuevas acciones;

Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del
aumento de capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear
incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity;

Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de
conformidad con los términos y condiciones del aumento de capital.

Acordar la no ejecucién del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a su
juicio, razones que lo justifiquen; y

En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias 0 convenientes para el
buen fin del aumento de capital.

Séptimo.- Delegacion especial de facultades.

Facultar a la totalidad de los miembros del Consejo, asi como al Secretario y
Vicesecretario no consejeros, para que cualquiera de ellos, solidaria e indistintamente,
comparezca ante Notario de su eleccion a fin de elevar a pablico los anteriores acuerdos
y obtener la inscripcion de los mismos en el Registro Mercantil, incluyendo las facultades
necesarias para otorgar las escrituras de subsanacién, aclaracion o rectificacion que
fuesen necesarias hasta obtener su inscripcion en el Registro Mercantil.



ALMAGRO

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A., EN
RELACION CON LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE APORTACIONES
DINERARIAS, CON EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE, QUE SE
ELEVA COMO PUNTO SEXTO DEL ORDEN DEL DiA A LA JUNTA GENERAL ORDINARIA Y
EXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS QUE SE CELEBRARA EL 28 DE MAYO DE 2021, EN
PRIMERA CONVOCATORIA, O EL 31 DE MAYO DE 2021 EN SEGUNDA CONVOCATORIA

1. OBJETO DEL INFORME

El Consejo de Administracion de Almagro Capital SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Almagro”) ha acordado
convocar la Junta General ordinaria de 2021 y someter a su consideracion, como punto sexto del orden
del dia, un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias, con exclusion del derecho de
suscripcion preferente, por importe efectivo (entre nominal y prima de emisién) maximo de 50.000.000
euros y delegacion en el Consejo de Administracién para la ejecucion del acuerdo (el “Aumento de
Capital’). El texto integro de la propuesta de acuerdo que se someteria a la aprobacién de la Junta
General bajo el punto sexto del orden del dia se incluye como Anexo | al presente informe.

El presente informe se emite de conformidad con lo previsto en los articulos 286, 296 y 297.1.a) (en
relacion con el acuerdo de aumento de capital y la consiguiente modificacion estatutaria) y 308 (en lo
relativo a la exclusion del derecho de suscripcion preferente) del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de
Capital’).

En este sentido, para que la referida propuesta de aumento del capital social pueda ser sometida a la
aprobacién de la Junta General de accionistas de la Sociedad, resulta preceptivo, a tenor de lo previsto
en los referidos articulos 286, 296 y 297 de la Ley de Sociedades de Capital, y en la medida en que el
acuerdo de Aumento de Capital conlleva necesariamente la modificacion del articulo 5 de los Estatutos
Sociales relativo a la cifra del capital, que el Consejo de Administracion formule el presente informe, que
contiene la justificacion de la propuesta de acuerdo.

Asimismo, el articulo 287 de Ley de Sociedades de Capital requiere que en el anuncio de convocatoria
de la junta general se expresen con la debida claridad los extremos que hayan de modificarse y que se
haga constar el derecho que corresponde a todos los accionistas de examinar en el domicilio social el
texto integro de la modificacion propuesta y del informe sobre la misma, asi como la posibilidad de
solicitar la entrega o el envio gratuito de dichos documentos.

Por su parte, el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital permite a la Junta General, con los
requisitos previstos para la modificacion de los estatutos sociales, delegar en los administradores la
facultad de sefialar |a fecha en que el acuerdo ya adoptado de aumentar el capital social deba llevarse a
efecto en la cifra acordada y de fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo de la
Junta General.



El plazo para el ejercicio de esta facultad delegada no podra exceder de un afio, excepto en el caso de
conversion de obligaciones en acciones.

Por su parte, de conformidad con lo previsto por el articulo 308 de la Ley de Sociedades de Capital, a los
efectos de excluir el derecho de suscripcion preferente en el marco de un aumento de capital, los
administradores deben elaborar un informe en el que se especifique el valor de las acciones de la
Sociedad y se justifique detalladamente la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas
acciones, y se indiquen las personas a las que hayan de atribuirse, que debera acompafarse, en el caso
de las sociedades andnimas, de un informe elaborado por un experto independiente distinto del auditor
de cuentas de la Sociedad, en relacion con (i) el valor razonable de las acciones de la Sociedad, (i) el
valor teérico del derecho de suscripcidn preferente cuyo ejercicio se propone suprimir y (iii) la
razonabilidad de los datos contenidos en el presente informe.

Este informe, junto con el informe que emitira PKF Attest Servicios Empresariales, S.L., en su condicion
de experto independiente nombrado por el Registro Mercantil de Madrid a solicitud de la Sociedad,
responde a los requerimientos antes referidos.

2. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL

En el dltimo trimestre del ejercicio 2020, la Sociedad llevé a cabo un aumento de capital, con
reconocimiento del derecho de suscripcion preferente, por importe total efectivo de 15.960.000,00 euros,
con el objetivo de dotar a la Sociedad de los fondos necesarios para continuar con su programa de
inversiones dentro del marco de su estrategia. El documento de registro de la Sociedad inscrito en los
registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores el 10 de septiembre de 2020 describe
la estrategia de inversion de la Sociedad.

Asi, tras el referido aumento de capital, el ritmo de adquisiciones de inmuebles por la Sociedad para su
arrendamiento ha continuado incrementandose. Ademas, atendiendo a las circunstancias concurrentes,
la Sociedad espera que su mercado de inversion potencial continie en ascenso. En este sentido, la
Sociedad continia analizando de manera constante oportunidades de inversion en el marco de su
estrategia. La materializacion de estas oportunidades implicaria la realizacion de desembolsos
significativos en el corto y medio plazo.

Sobre la base de la disponibilidad actual de recursos propios con los que cuenta la Sociedad, y con el
objeto de continuar incrementando el nimero de inmuebles con el que realizar el objeto social, el Consejo
de Administracion ha aprobado la propuesta de Aumento de Capital que se describe en este informe,
para asi poder atender, en su caso, las oportunidades de inversién que se presentan para la Sociedad,
siempre y cuando el Consejo de Administracién —y la entidad que tiene delegada la gestion de sus
inmuebles— consideren que cumplen con los parametros y criterios de inversién marcados en cada
momento por la Sociedad.

En efecto, en el actual entorno, que presenta interesantes oportunidades de inversién, y con la prioridad
de mantener una sélida posicion de recursos propios y una adecuada proporcidn respecto de los recursos
ajenos, esta ampliacion de capital permitiria a Almagro, entre otros:



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

(ii) estimular la liquidez del valor y su frecuencia de negociacion en el mercado;
(i) disponer de mayor capacidad en la seleccion y ejecucion de oportunidades;

(ii) asegurar en el corto y medio plazo la disponibilidad de fondos para atender esas oportunidades;
y

(iii) facilitar la materializacion de oportunidades de adquisicion de activos que estan siendo objeto de
analisis por la Sociedad en la actualidad.

Asi, el Consejo de Administracion propone a la Junta, bajo el punto sexto del orden del dia, la aprobacion
del Aumento de Capital, esto es, un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias, por un importe
total maximo efectivo (nominal mas prima de emision) de 50.000.000 euros, con exclusion del derecho
de suscripcion preferente. El precio de emision de las acciones objeto del Aumento de Capital se fijara,
segun determine el Consejo de Administracion, por referencia (ya sea mediante la aplicacion de una
prima o un descuento) al valor de la cartera de activos de la Sociedad, si bien, de acuerdo con lo previsto
en la propuesta de acuerdo, el tipo de emisidén del Aumento de Capital no podra ser inferior a 1,25 euros
por accion (en adelante, el “Tipo Minimo de Emision”).

A este respecto el experto independiente Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. ha realizado una valoracion
de la cartera de activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, bajo la metodologia “RICS Valuation
Standars” en base a la 10° edicion del Red Book publicada en julio de 2017, de la que deriva un valor
neto de los activos (NAV) por accion de 1,29 euros.

Las acciones objeto de este Aumento de Capital serén ofrecidas mediante una oferta de suscripcion (la
“‘Oferta de Suscripcion”) a terceros inversores 0 accionistas que estén interesados en suscribir acciones
de la Sociedad, lo que podria permitir la entrada de nuevos inversores e incrementar la diversificacion de
la base accionarial de Almagro.

Se hace constar que, de acuerdo con el contrato de inversion suscrito entre la sociedad y el accionista
Ibervalles, S.A. —descrito en el documento de registro de la Sociedad inscrito en los registros oficiales
de la Comisién Nacional del Mercado de Valores en septiembre de 2020—, este tiene el derecho a
participar en los aumentos de capital que la junta general de Almagro pueda acordar a los efectos de que
pueda conservar una participacion en el capital social de la Sociedad equivalente al 20% del capital social
de Almagro y siempre que el importe efectivo total invertido por Ibervalles, S.A. en acciones de Almagro
no exceda de 100 millones de euros.

La necesidad de responder de manera rapida y eficiente a las oportunidades del mercado adquiere aun
mayor relevancia toda vez que en el mercado siguen existiendo oportunidades de inversion que deben
valorarse con el proposito de estar en situacion de maximizar de forma sostenida en el largo plazo el
valor para el accionista.



En definitiva, el Consejo de Administracion propone a la Junta General de Accionistas de la Sociedad el
Aumento de Capital, al entender que el incremento de los fondos propios de la Sociedad, en un importe
total maximo efectivo (nominal mas prima de emision) de 50.000.000 euros, se encuentra justificado en
la medida en que permitiria captar los recursos necesarios para que la Sociedad continie avanzando en
su estrategia a corto y medio plazo.

En relacion con el tipo de emisién previsto para el Aumento de Capital, objeto de este informe, debe
apuntarse que este se realizaria a un precio en todo caso superior o igual al Tipo Minimo de Emisién,
esto es 1,25 euros por accion.

Sin perjuicio de ello, es de resefiar que la aprobacion del presente aumento de capital no conlleva
necesariamente su ejecucion ni, en su caso, que la misma fuera por el importe integro acordado, ya que
unicamente se llevaria a cabo si las circunstancias asi lo aconsejaran y por el importe estrictamente
necesario. Por ello, el aumento se propone sujeto a que, a juicio del 6rgano de administracion y
atendiendo al interés social, pueda no ejecutarse total o parcialmente por no ser necesario o conveniente
y, en consecuencia, con posibilidad de suscripcidn incompleta, de lo que se daria cuenta al mercado a
través de los mecanismos correspondientes y a la primera Junta General de Accionistas de la Sociedad
que se celebrase con posterioridad a dicha decision.

3. JUSTIFICACION DE LA EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Como se ha indicado, el Aumento de Capital prevé la exclusion del derecho de suscripcion preferente de
los accionistas de Almagro, todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 308 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Esta exclusion resulta necesaria para poder llevar a efecto el aumento de capital mediante el
procedimiento que se describe a continuacion. De conformidad con el régimen aplicable para la exclusién
del derecho de suscripcion preferente en la emisidn de nuevas acciones, procede la elaboracion de un
informe por los administradores de Almagro donde se especifique el valor de las acciones de la Sociedad
y se justifique detalladamente la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas acciones, y
se indiquen las personas a las que hayan de atribuirse.

A continuacion, se analiza el cumplimiento de los requisitos legales para la ejecucion del Aumento de
Capital: en el primer apartado se expone la modalidad de colocacion propuesta, en el segundo se
justifica, desde la perspectiva del interés social, la exclusién del derecho de suscripcion preferente y en
el tercero y ultimo se justifica el cumplimiento de la obligacién legal de que el tipo de emisién de las
nuevas acciones se corresponda con su valor razonable.

3.1 DESCRIPCION DE LA MODALIDAD DE COLOCACION

El Consejo de Administracion de la Sociedad, considera que el modo mas eficaz y adecuado de alcanzar
los objetivos buscados y aprovechar, a la vez, la actual coyuntura de los mercados es instrumentar la
emision de nuevas acciones a través de una colocacion en el mercado, que esta previsto se lleve a cabo
con el asesoramiento y la intervencidn de uno o varios bancos de inversion, modalidad que es
habitualmente utilizada por las sociedades cotizadas en Espafia y en los mercados internacionales.



A estos efectos, en caso de aprobarse el presente acuerdo de Aumento de Capital, se realizaria una
oferta de las nuevas acciones de Almagro que se emitiran en ejecucion del Aumento de Capital, con el
fin, entre otros, de (i) aumentar la base accionarial de la Sociedad y la liquidez de la accion, mediante la
colocacién de las acciones entre inversores y clientes de banca privada, que podran tener la
consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como internacionales, y (ii) en
su caso, permitir que accionistas actuales aumenten su exposicion al negocio de la Sociedad a través de
la suscripcion de acciones adicionales. La adjudicacion de las acciones sera discrecional para la
Sociedad. En todo caso, se tendran en cuenta las exigencias para que, conforme a la legislacion
aplicable, el Aumento de Capital no requiera registro o aprobacion alguna ante las autoridades
competentes fuera de Espafia, todo ello para dotar de mayor rapidez a la operacion.

En este sentido, y sin perjuicio del objetivo de aumentar la base accionarial de la Sociedad vy la liquidez
de la accion, se contempla la posibilidad de adjudicar una parte relevante de las nuevas acciones de
Almagro que se emitiran en ejecucion del Aumento de Capital, a uno o varios accionistas o inversores
“‘ancla”. La colocacion de paquetes entre uno o varios accionistas o inversores “ancla” es una practica
relativamente habitual en el marco de operaciones como el Aumento de Capital cuya ejecucion se
propone a los accionistas de la Sociedad, al mejorar la percepcion de la Sociedad en el mercado, por la
confianza que dicha inversion representa en las perspectivas futuras de la Sociedad por parte de estos
inversores, y facilitar la colocacion del resto de las nuevas acciones emitidas entre los actuales
accionistas y nuevos inversores. Para ello, se analizara su perfil y caracteristicas particulares, con el fin
de garantizar que su contribucién mejore el posicionamiento y la percepcion de la Sociedad en el
mercado y, a su vez, que sea conveniente desde el punto de vista del interés social.

A estos efectos, tal y como consta en la propuesta de acuerdo de Aumento de Capital elevada a la Junta
General, el precio de emision de las acciones objeto del Aumento de Capital se fijara, segun determine
el Consejo de Administracion, por referencia (ya sea mediante la aplicacién de una prima o un descuento)
al valor (NAV) de la cartera de activos de la Sociedad. En cualquier caso, el Aumento de Capital se
realizaria a un precio igual o superior al Tipo Minimo de Emisién, esto es, 1,25 euros.

Una vez se haya establecido el tipo de emision de las nuevas acciones, el Consejo de Administracion
procedera a ejecutar el aumento de capital, dando nueva redaccién al articulo correspondiente de los
Estatutos Sociales indicando la cifra exacta en la que haya quedado aumentado el capital como
consecuencia del procedimiento de colocacion institucional.

3.2 MOTIVOS DE INTERES SOCIAL QUE AVALAN LA EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

La exclusion del derecho de suscripcion preferente de los accionistas requiere que asi lo exija el interés
social de Almagro. En este sentido, el Consejo de Administraciéon de la Sociedad considera que la
exclusion del derecho de suscripcion preferente de los accionistas resulta plenamente conforme con los
requisitos sustantivos establecidos por la ley y, especialmente, con lo relativo a la necesidad de que la
exclusién venga exigida por el interés social. En particular, porque (a) permitiria realizar una operacion
conveniente desde el punto de vista del interés social; (b) el procedimiento resulta idéneo para alcanzar



el fin buscado con la ampliacién de capital y (c) existe proporcionalidad entre el medio elegido y el objetivo
buscado, segun se detalla a continuacion.

(a)

(b)

Conveniencia del aumento de capital desde la perspectiva del interés social de la Sociedad

Tal y como se ha puesto de manifiesto anteriormente (véase el apartado 2), el Aumento de Capital
esta plenamente justificado por razones de interés social. En este sentido, una vez que la Sociedad
ya ha invertido o comprometido la inversion de gran parte de los recursos captados en el marco del
aumento de capital con derechos de suscripcion preferente realizado en octubre de 2020, el
Consejo de Administracion propone a la Junta General un nuevo Aumento de Capital. Ello permitiria
a Almagro reunir nuevos recursos con los que abordar nuevas oportunidades de adquisicion de
inmuebles que le permitan continuar con su estrategia de inversion, fundamentada en la creacion
de valor, al objeto de maximizar la calidad, ocupacion y valor de los activos de la Sociedad, todo
ello de acuerdo con su plan estratégico.

Idoneidad de la realizacion del aumento de capital mediante una ampliacién sin derechos de
suscripcion preferente

El método propuesto para llevar a cabo la operacion de captacion de fondos, a través de una
ampliacion de capital sin derechos de suscripcion preferente, no solo es iddneo para alcanzar el fin
deseado sino que resulta conveniente desde la perspectiva del interés social.

En efecto, de acuerdo con la practica de mercado, esta técnica permitiria la captacion de recursos
propios en los términos descritos reduciendo el riesgo inherente al caracter volatil de los mercados.
Resulta relevante poner de manifiesto que este tipo de operaciones son utilizadas de forma habitual
por emisores en los mercados internacionales de capitales, y que han sido empleadas por diversas
sociedades cotizadas espafiolas debido, principalmente, a su flexibilidad y eficiencia.

Dicho proceso se efectuara con sujecion a las practicas y usos habituales por emisores de capital
en este tipo de procedimientos y con observancia de la normativa que previene el abuso de
mercado.

Con el fin de acreditar con mayor detalle la idoneidad de la operacidn propuesta, a continuacion se
hacen constar las ventajas de esta estructura frente a otras alternativas que fueron consideradas y
descartadas. El Consejo de Administracién de Almagro considera que estas ventajas pueden
dividirse en tres principales. A saber:

e Rapidez de ejecucion

El Consejo de Administracion entiende que el procedimiento propuesto para llevar a cabo el
Aumento de Capital permite ejecutarlo con flexibilidad y en el plazo més breve posible,
atendiendo a los objetivos previstos y constatando que cualquier estructura alternativa a la
planteada demoraria notablemente el proceso de captacidn de recursos.

En efecto, un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias con derechos de
suscripcién preferente conllevaria un plazo de ejecucion de la operacion considerablemente



mas dilatado, que no solo retrasaria la captacion de los fondos necesarios sino que, ademas,
reduciria la flexibilidad de la que dispondria el Consejo de Administracion para seleccionar
el momento de mercado mas adecuado para llevar a cabo la operacion.

Baste recordar que en el caso de un aumento de capital con derechos de suscripcion
preferente, éstos deben poder ser ejercitados durante un plazo que no sera inferior a un mes
(0, al menos, catorce dias, cuando entre en vigor la reforma de la normativa aplicable a este
respecto) desde la publicacion del anuncio de la emision en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil, y que, debido a los procedimientos de post-contratacion bursatil y de tratamiento
de operaciones corporativas de esta naturaleza por el sistema de registro, compensacion y
liquidacidn de valores anotados en cuenta gestionado por Iberclear, se requiere una semana
mas desde el fin del periodo de suscripcion preferente hasta el desembolso del aumento de
capital. El plazo de ejecucion del Aumento de Capital bajo la modalidad propuesta es
significativamente inferior a la alternativa descrita.

Menor exposicion al riesqo de mercado.

La realizacién del Aumento de Capital, con exclusion del derecho de suscripcion preferente,
y su colocacién conforme al procedimiento previsto, al reducir el plazo de ejecucion de la
operacion, minimiza su exposicion al riesgo de mercado aumentando sus probabilidades de
éxito, lo que supone una ventaja relevante en la actual coyuntura, considerando las
cambiantes circunstancias y la elevada volatilidad de los mercados.

Si se llevase a cabo un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias con derechos
de suscripcion preferente, el valor de las acciones se deberia fijar al comienzo del proceso,
quedando Almagro expuesta a la evolucion de los mercados durante el dilatado periodo de
tiempo que transcurriria entre el lanzamiento y el cierre y desembolso del aumento de capital.
Ademas, la extension temporal de la operacion puede retraer la demanda de los accionistas,
que pueden sentirse inclinados a esperar hasta el final del periodo de suscripcién preferente
para formular sus 6rdenes de ejercicio de sus derechos de suscripcion preferente, dado su
caracter firme e irrevocable, o ejercitarlos solo parcialmente ante la falta de certeza sobre la
suscripcion completa o incompleta del aumento, en el caso de que esta no estuviera
asegurada, lo que previsiblemente seria el caso. Por otro lado, considerando que el Tipo
Minimo de Emision propuesto estd por encima de la cotizacién a la fecha de la emision de
este informe de las acciones de Almagro en el mercado y representa un descuento muy
moderado respecto del valor de su cartera de activos (NAV), que a 31 de diciembre de 2020
ascendia a 1,29 euros por accion, en linea con, o incluso inferior, al descuento sobre el NAV
al que cotizan otras SOCIMIs comparables. Teniendo en cuenta lo anterior, no parece
razonable prever que el derecho de suscripcion preferente fuera a alcanzar un valor
significativo y un volumen de negociacion como para que se desarrolle un mercado muy
activo de derechos de suscripcion preferente que permita a los accionistas no interesados
en participar en el aumento vender sus derechos y a otros inversores adquirirlos para



(c)

suscribir las acciones correspondientes, lo que, unido a todo lo anterior, privaria al periodo
de suscripcion preferente de buena parte de su funcionalidad.

En definitiva, por tanto, una emisién de acciones con derechos de suscripcion preferente no
responde a las necesidades de la Sociedad considerando las actuales circunstancias de los
mercados financieros y el tiempo de ejecucion requerido para llevar a cabo cualquiera de
estas alternativas.

e Oportunidad para aumentar la liguidez de la accion y la base accionarial de Almagro.

Almagro cuenta con una base accionarial importante razonablemente diversificada y estable.
Esta estabilidad accionarial ha determinado que las acciones de la Sociedad tengan por el
momento una limitada liquidez y frecuencia de negociacion en el mercado, habiendo
sesiones en las que no se negocia ninguna accion.

En este sentido, el Aumento de Capital propuesto supone una gran oportunidad para, por un
lado, dar entrada a nuevos accionistas, atendiendo a criterios de calidad y solvencia del
inversor y, por otro, aumentar la exposicion de los accionistas actuales (que podrian por tanto
decir materializar toda o parte de su inversién). Es decir, se permitiria aumentar y diversificar
la base accionarial de Almagro. Ello, unido a la superior capitalizacion resultante de la
Sociedad, se estima que puede contribuir a estimular la liquidez del valor.

El Consejo considera que esta circunstancia es beneficiosa para la generalidad de los
accionistas y, por ende, para el interés social, en la medida en que favorece la mayor
dimensién y profundidad del mercado, contribuyendo a la correcta formacion del precio de
cotizacion de las acciones en el mercado y mitigando eventuales escenarios de volatilidad
de su cotizacion, y porque puede redundar en un mayor seguimiento por parte de los
analistas que aumente a su vez el interés de otros inversores en las acciones de Almagro.

Proporcionalidad de la exclusion del derecho de suscripcion preferente.

Por ultimo, el Consejo de Administracién de Almagro desea informar de que la medida de la
exclusién cumple sobradamente con la debida proporcionalidad que debe existir entre las ventajas
que se obtienen para la Sociedad y los hipotéticos inconvenientes que eventualmente podrian
causarse a los actuales accionistas de la Sociedad.

En primer lugar, tal y como se ha sefialado anteriormente, el Aumento de Capital no solo esta
abierto a la participacién de nuevos inversores, sino que la Sociedad cuenta y espera con gozar
del respaldo y la participacion de su actual base accionarial en el éxito de la ampliacion de capital
propuesta. Por otro lado, los accionistas de Almagro que finalmente no suscriban nuevas acciones,
también se beneficiaran de la entrada de fondos para la Sociedad que es previsible tenga lugar a
través del proceso de colocacion propuesto. Y ademas, teniendo en cuenta las condiciones
actuales de mercado, el precio de cotizacidén de las acciones de Almagro y el Tipo Minimo de
Emisidn que se ha previsto asi como el incremento de la liquidez que esta colocacion producira,
cabe esperar que todos los accionistas interesados en aumentar su inversion en Almagro podran



adquirir mas acciones por una via alternativa a la del ejercicio del derecho de suscripcion preferente
o la participacion en la colocacion, acudiendo al mercado con posterioridad a la operacion para
comprarlas en condiciones de precio similares a las ofrecidas en el Aumento de Capital.

En segundo término, porque la Sociedad considera que los importantes beneficios que se derivan
para la Sociedad de la ampliacién de capital propuesta y a los cuales se ha ido haciendo referencia
a lo largo del presente informe hacen patente, a juicio del Consejo de Administracion, el debido
equilibrio entre estos y los inconvenientes que podrian causarse a los actuales accionistas que
decidieran no participar en la operacién o no pudieran hacerlo.

Por lo demas, conviene igualmente destacar que los términos de la operacion permiten descartar
cualquier dilucién econdmica de los actuales accionistas de la Sociedad, ya que las nuevas
acciones se emitiran a valor razonable, habiéndose fijado el Tipo Minimo de Emisién en 1,25 euros
por accion.

Teniendo en cuenta todo lo anteriormente mencionado, el Consejo de Administracion de Almagro estima
que el Aumento de Capital referido en el presente informe esta plenamente justificado por razones de
interés social. Consecuentemente, se propone adoptar el Aumento de Capital objeto de este informe,
estimando, como ha quedado dicho y razonado, que asi lo exige el interés social de Almagro.

33 JUSTIFICACION DEL CARACTER DE VALOR RAZONABLE DEL TiPo MiNIMO DE EMISION PROPUESTO

El articulo 308.2.c) de la LSC exige que el valor nominal de las nuevas acciones mas, en su caso, el
importe de la prima de emisidén se corresponda con el valor que resulte del informe del experto
independiente designado al efecto por el Registro Mercantil.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, se propone la emision de las nuevas acciones a un tipo
de emisién por accién que se fijara, segun determine el Consejo de Administracion, por referencia (ya
sea mediante la aplicacién de una prima o un descuento) al valor (NAV) de la cartera de activos de la
Sociedad. En cualquier caso, se ha propuesto un Tipo Minimo de Emision de 1,25 euros por accion.

A este respecto, el experto independiente Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. ha realizado una
valoracién de la cartera de activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, bajo la metodologia “RICS
Valuation Standars” en base a la 10° edicion del Red Book publicada en julio de 2017, de la que deriva
un valor neto de los activos (NAV) por accién de 1,29 euros. Por su parte, el precio de cotizacion de las
acciones de Almagro al cierre de la sesion bursétil inmediatamente anterior a la fecha de este informe es
de 1,20 euros.

Por tanto, a juicio del Consejo de Administraciéon, el Tipo Minimo de Emisién previsto cumple con las
exigencias legales previstas y se corresponde, cuando menos, con el valor razonable de las acciones de
Almagro.

En todo caso, tal y como se ha indicado, de conformidad con lo exigido por el articulo 308.2.c) de la Ley
de Sociedades de Capital, el tipo de emision de las acciones debe corresponderse con el valor real que
resulte del informe del experto independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid, PKF Attest
Servicios Empresariales, S.L., quien debera emitir el correspondiente informe sobre el valor razonable



de las acciones de la Sociedad, sobre el valor tedrico de los derechos de suscripcion preferente cuyo
gjercicio se pretende suprimir y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el presente informe.

Como se ha mencionado anteriormente, dicho informe, junto con el presente informe, seran puestos a
disposicion de los accionistas y comunicados de manera concurrente con la convocatoria de la Junta
General ordinaria de accionistas de la Sociedad de 2021.

En Madrid, a 22 de abril de 2021
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Anexo |
PROPUESTA DE ACUERDO A LA JUNTA GENERAL

SEXTO.- AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL POR UN IMPORTE NOMINAL MAXIMO DE
40.000.000 EUROS MEDIANTE LA EMISION Y PUESTA EN CIRCULACION DE UN
MAXIMO DE 40.000.000 NUEVAS ACCIONES ORDINARIAS DE UN EURO DE
VALOR NOMINAL CADA UNA, CON LA PRIMA DE EMISION QUE DETERMINE EL
CONSEJO DE ADMINISTRACION, QUE SE SUSCRIBIRAN Y DESEMBOLSARAN
INTEGRAMENTE CON CARGO A APORTACIONES DINERARIAS, CON
EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y CON PREVISION
DE SUSCRIPCION INCOMPLETA. DELEGACION EN EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION, CON FACULTADES DE SUSTITUCION, DE LAS FACULTADES
PRECISAS PARA EJECUTAR EL ACUERDO Y PARA FIJAR LAS CONDICIONES
DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL ACUERDO, AL AMPARO DE LO
DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1.a) DE LA LEY DE SOCIEDADES DE
CAPITAL, ASi COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 5 DE LOS
ESTATUTOS SOCIALES

1. Aumento de capital social

Se acuerda aumentar el capital social, mediante aportaciones dinerarias, con el objeto de incrementar
los fondos propios de la Sociedad en un importe efectivo (nominal mas prima) maximo de 50.000.000
euros, mediante la emision y puesta en circulacion de un maximo de 40.000.000 nuevas acciones
ordinarias de la misma clase, serie y valor nominal que las actualmente en circulacién, de un euro de
valor nominal cada una de ellas.

Se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad la facultad de no
ejecutar este acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interés social, las condiciones de mercado en general
o de la estructura financiera resultante de la operacién de aumento de capital u otras circunstancias que
puedan afectar a la Sociedad hiciesen desaconsejable o impidiesen la ejecucion de este acuerdo.

Asimismo, se acuerda delegar en el Consejo de Administracion la facultad de reducir el importe efectivo
de 50.000.000 euros de fondos propios que se pretende incrementar con el aumento de capital acordado
si, por razones puramente técnicas, resultara aconsejable dicha reduccidn con el objeto de cuadrar la
suma del valor nominal total y la prima de emision que finalmente se determine.

2. Tipo de emision

Correspondera al Consejo de Administracion de la Sociedad, o a la persona en quien este decida sustituir
o delegar esta facultad, determinar, en funcion de las condiciones de mercado en el momento de
ejecucién del presente acuerdo: (i) el importe nominal del aumento de capital y el nimero de acciones
ordinarias a emitir; y (ii) el tipo o precio de emisidn de las nuevas acciones y, en particular, el importe de
la prima de emision que, en su caso, se determine por cada nueva accion emitida.

En su decision, el Consejo de Administracion atenderéa a los siguientes parametros:
- el importe nominal total del aumento de capital serd como méximo de 40.000.000 euros;

- el numero maximo de acciones ordinarias a emitir sera como maximo 40.000.000 acciones; y



- el tipo de emision se fijara, segun determine el Consejo de Administracion, por referencia (ya sea
mediante la aplicacion de una prima o un descuento) al valor (NAV) de la cartera de activos de
la Sociedad. En cualquier caso, el tipo de emision no podréa ser inferior a 1,25 euros por accién.

3. Plazo maximo de ejecucion

Correspondera al Consejo de Administracion, con expresas facultades de destitucion en cualquiera de
sus miembros, determinar la fecha en la que el acuerdo deba ejecutarse dentro del plazo méximo de un
afo a contar desde la fecha de este Acuerdo, transcurrido el cual sin que se haya ejecutado, este Acuerdo
quedara sin valor ni efecto alguno.

4. Destinatarios

Las acciones emitidas se distribuiran entre accionistas actuales, inversores y clientes de banca privada,
que podran tener la consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como
internacionales, mediante un procedimiento de prospeccion de la demanda y de colocacion en el
mercado.

5. Exclusion del derecho de suscripcion preferente

Atendiendo a las exigencias del interés social de la Sociedad y con el fin de permitir que las nuevas
acciones sean suscritas por los inversores a los que se refiere el apartado 4 anterior, se acuerda excluir
totalmente el derecho de suscripcion preferente de los accionistas de la Sociedad.

6. Tipo de emision

Las nuevas acciones se emiten por su valor nominal de un euro por accién mas, en su caso, una prima
de emision que sera fijada por las personas facultadas o apoderadas al efecto en virtud del apartado 13
del presente acuerdo, siguiendo los criterios utilizados usualmente en las ofertas de suscripcion de
valores. El tipo de emision sera el que resulte de sumar el nominal y la prima de emisién asi fijada y no
podra ser inferior a 1,25 euros por accion.

7. Desembolso de las nuevas acciones

El desembolso de las nuevas acciones, incluyendo su valor nominal y la prima de emision
correspondiente, se realizara integramente mediante aportaciones dinerarias en el momento de la
suscripcion.

A efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la Ley de Sociedades de Capital, se hace constar que las
acciones de la Sociedad anteriormente emitidas se encuentran totalmente desembolsadas.

8. Representacion de las nuevas acciones

Las acciones de nueva emision quedaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuya llevanza
correspondera a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de
Valores, S.A.U. (“lberclear’) y sus entidades participantes en los términos establecidos en las normas
vigentes en cada momento.

9. Derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones son ordinarias, pertenecen a la misma clase que las restantes acciones ordinarias
de la Sociedad actualmente en circulacion y atribuyen los mismos derechos y obligaciones que estas a
partir de la fecha en que el aumento de capital se declare suscrito y desembolsado.



10. Suscripcion incompleta

Se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion incompleta del aumento de capital. En
consecuencia, si el aumento de capital no se suscribe integramente dentro del plazo fijado para la
suscripcion, el capital social de la Sociedad se aumentaréa en la cuantia efectivamente suscrita.

11. Incorporacion de las acciones nuevas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity

Se acuerda solicitar la incorporacion de la totalidad de las acciones ordinarias que se emitan en ejecucion
del presente acuerdo en el segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity (anteriormente,
MAB-SOCIMIs) asi como realizar los tramites y actuaciones que sean necesarios 0 convenientes y
presentar los documentos que sean precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a
negociacion de las acciones nuevas emitidas como consecuencia del aumento de capital acordado,
haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a las normas que existan o puedan
dictarse en materia del referido mercado y, especialmente, sobre contratacién, permanencia y exclusion
de la cotizacion.

12. Modificacion del articulo 5 de los Estatutos Sociales

Se delega expresamente en el Consejo de Administracion, con expresas facultades de sustitucion, para
que, una vez ejecutado el aumento de capital, adapte la redaccion del articulo 5 de los Estatutos Sociales
relativo al capital social al resultado definitivo de aquel.

13. Delegacion de facultades

Se acuerda delegar en el Consejo de Administracién, de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, con expresas facultades de sustitucion, la facultad de
sefialar la fecha en la que el acuerdo adoptado de aumentar el capital social debe llevarse a efecto, en
el plazo maximo de un afio a contar desde su adopcion, y, en la medida de lo necesario, a dar la nueva
redaccion que proceda al articulo 5 de los Estatutos Sociales en cuanto a la nueva cifra de capital social
y al nimero de acciones en que éste se divida.

Asimismo, se acuerda delegar en el Consejo de Administracion, también de conformidad con lo
establecido en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital e igualmente con expresas
facultades de sustitucion, la facultad de fijar las condiciones del aumento de capital en todo lo no previsto
en los parrafos precedentes. En especial, y sin que la enumeracion que sigue tenga caracter exhaustivo
0 suponga limitacién o restriccion alguna, se delegan las facultades precisas para:

a) Formular en nombre de la Sociedad una oferta de suscripcion de las acciones objeto del aumento
de capital, llevando a cabo todas las actuaciones necesarias o convenientes para la mejor
ejecucion de la misma;

b) Fijar las condiciones del aumento de capital en todo lo no determinado por la Junta General de
Accionistas, estableciendo, entre otras, y con caracter meramente enunciativo y no limitativo, el
momento y la forma de su realizacion, el procedimiento o sistema de colocacion de las acciones
objeto del aumento, la fecha o periodo de suscripcion y desembolso o emisidn, las entidades que
intervengan en la colocacidn o en su aseguramiento, en su caso, la modalidad de adjudicacion
para el caso de que los valores solicitados por los inversores excedan del total de los ofrecidos
y los suscriptores finales, en general, el conjunto de reglas por las que haya de regirse el aumento
de capital y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la realizacion del
aumento y la emisidn de acciones en contrapartida de las aportaciones dinerarias;



Ejecutar el aumento de capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el acuerdo deba
llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias o convenientes para su
mejor ejecucion;

Acordar, con las mas amplias facultades, pero con sujecion a los términos del presente acuerdo,
el procedimiento de colocacién de la emisién, fijando la fecha de inicio y, en su caso, modificar
la duracion del periodo de suscripcion, pudiendo declarar el cierre anticipado de la ampliacion;

Desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos y condiciones
de la emision en todo lo no previsto en el presente acuerdo. En particular, sin animo exhaustivo,
determinar la prima de emision de las nuevas acciones y, por tanto, fijar el tipo de emision de las
nuevas acciones, establecer la cifra en que se deba ejecutar el aumento de capital tras la
suscripcion, el plazo, forma, condiciones y procedimiento de suscripcién y desembolso, los
destinatarios, el procedimiento o sistema de colocacion de las acciones objeto de la oferta de
suscripcion y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la realizacion del
aumento y la emisién de acciones en contrapartida de las aportaciones dinerarias;

Declarar ejecutado y cerrado el aumento de capital una vez suscritas y desembolsadas las
nuevas acciones, determinando, en caso de suscripcion incompleta del aumento de capital, el
importe final del aumento de capital y el nimero de acciones suscritas;

Modificar la redaccion del articulo 5 de los Estatutos Sociales como consecuencia del resultado
del aumento de capital, de conformidad con el articulo 297.2 de la Ley de Sociedades de Capital;

Comparecer ante el notario de su eleccion y elevar el presente acuerdo a escritura publica, asi
como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias 0 convenientes para llevar a cabo la
ejecucion, formalizacidn e inscripcién del aumento de capital y la correspondiente modificacion
estatutaria, ante cualesquiera entidades y organismos publicos o privados, espafioles o
extranjeros y, particularmente ante el Registro Mercantil, incluidas las de formalizacion en
escritura publica del acuerdo, y las de aclaracién, complemento o subsanacion de defectos u
omisiones que pudieran impedir u obstaculizar la plena efectividad del acuerdo y su inscripcion
en el Registro Mercantil.

Redactar, suscribir y presentar el correspondiente folleto informativo (o cualesquiera partes que
lo compongan), documento de ampliacion y cualquier otra documentacion necesaria o
conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del aumento de capital, asi como para
la admision a negociacion de las nuevas acciones, ante la Comision Nacional del Mercado de
Valores, el mercado BME MTF Equity (o el segmento que corresponda de dicho Mercado), las
Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores, la Sociedad de Bolsas, Iberclear y cualquier otro
organismo o entidad o registro publico o privado, espafiol o extranjero o cualquier otra autoridad
competente, asumiendo la responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como
redactar, suscribir y presentar cuanta documentacién complementaria se requiera y cuantos
suplementos sean precisos 0 convenientes, solicitando su verificacion y registro por el mercado
BME MTF Equity (o el segmento que corresponda de dicho Mercado) y cualquier otra autoridad
competente de otro Estado, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar ante
cualesquiera otras autoridades competentes espafiolas o extranjeras cuanta informacién o
documentacién adicional o complementaria requieran, asumiendo la responsabilidad por su
contenido y solicitando su verificacion y registro, en su caso;



Redactar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos o privados sean necesarios en
relacién con la vertiente internacional, en su caso, de la oferta de suscripcion, incluyendo el
International Offering Memorandum en sus versiones preliminar y definitiva, asi como realizar
cualquier actuacion, declaracion o gestion que pudiera ser precisa ante las autoridades
competentes de los Estados Unidos o de otros paises en los que se ofrezcan acciones en virtud
de la oferta de suscripcion y, en particular, ante la SEC (Securities Exchange Commission),
incluida, en su caso, la solicitud de las exenciones que resulten convenientes.

Realizar cualquier actuacién, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo, entidad o
registro publico o privado, espafiol o extranjero, para obtener la autorizacion, verificacion y
posterior ejecucion del aumento de capital.

Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean necesarios en
relacion con el aumento de capital conforme a la practica en este tipo de operaciones, incluyendo,
en particular, uno o varios contratos de colocacion o aseguramiento de la oferta de suscripcion,
€en su caso, que podrd incluir, a su vez y entre otras previsiones, las manifestaciones y garantias
de la Sociedad previstas en la carta de mandato o cualesquiera otras que sean habituales en
este tipo de contratos, contratos de agencia, contratos de depdsito en relacion con los fondos
recaudados en el aumento de capital o preacuerdos referidos a los citados contratos de
colocacion o aseguramiento, asi como aquellos que sean convenientes para el mejor fin del
aumento de capital, incluyendo a titulo enunciativo y no limitativo contratos de préstamo de
valores y de opcién de sobre-adjudicacion (green shoe) con el fin de que puedan ser atendidos
posibles excesos de demanda de la oferta pactando las comisiones y los demas términos y
condiciones que estime convenientes, incluidos compromisos de no emision o transmision (lock-
up) de acciones de la Sociedad o valores analogos por parte de la Sociedad y los actuales
accionistas de la Sociedad y de indemnizacidn de las entidades aseguradoras, en su caso;

Designar a las entidades colocadoras o aseguradoras de la emision, y una entidad agente, y
negociar los términos de su intervencion;

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes;

Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo a la
emision y a la admision de las nuevas acciones;

Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del aumento de
capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear incorporadas al segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity;

Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de conformidad con
los términos y condiciones del aumento de capital.

Acordar la no ejecucidn del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a su juicio, razones
que lo justifiquen; y

En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para el buen fin del
aumento de capital.
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INFORME ESPECIAL SOBRE LA AMPLIACION DE CAPITAL DE ALMAGRO
CAPITAL SOCIMI, S.A. CON EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION
PREFERENTE DE ACUERDO CON EL ARTICULO 308 DE LA LEY DE
SOCIEDADES DE CAPITAL

A los Accionistas de Almagro Capital SOCIMI, S.A.

1. Introduccion

A los fines previstos en el articulo 308 de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, “Ley de
Sociedades de Capital™), y de acuerdo con el encargo recibido de Almagro Capital SOCIMI, S.A.
(en adelante, también “la Sociedad”) por designacion de D. Enrique Mariscal Gragera,
Registrador Mercantil XIX de Madrid, emitimos el presente informe especial sobre el aumento
de capital social con aportaciones dinerarias de Almagro Capital SOCIMI, S.A., mediante la
emision y puesta en circulacion de nuevas acciones ordinarias con exclusion del derecho de
suscripcion preferente, acompaiiado del informe de los Administradores de la Sociedad formulado
el 22 de abril de 2021 (en adelante, el "Informe de los Administradores") que se incluye como
Anexo, que se sometera a la aprobacion de la Junta General Ordinaria de Accionistas de la
Sociedad que se convocara para los dias 28 y 31 de mayo de 2021, en primera y segunda
convocatoria, respectivamente.

2. Descripcion de la operacion

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha elaborado el Informe de los Administradores
adjunto, en el que se justifica, detalladamente, la propuesta y el procedimiento de determinacion
del tipo de emision de las acciones, destinatarios de la emision, asi como la naturaleza de las
aportaciones. La legislacion requiere que esta emision de acciones con exclusion del derecho de
suscripcién preferente se realice, al menos, al valor que resulte del informe elaborado por un
experto independiente. Cabe destacar que una valoracién de acciones, como todo trabajo de
valoracion, lleva implicito, ademas de factores objetivos, otros factores subjetivos que implican
juicios estimativos sobre el valor razonable, por lo que los valores resultantes constituyen,
principalmente, un punto de referencia o aproximaciones a un rango de valores, que pueden
depender en alto grado de evaluaciones subjetivas sobre aspectos muy variados de la Sociedad.

Con la prioridad de mantener una s6lida posicién de recursos propios y una adecuada proporcién
respecto de los recursos ajenos, que permitan a la Sociedad: i) alcanzar una capitalizacion
superior, aumentando asi la eficiencia de la Sociedad para los accionistas, al diluir sus costes
operativos sobre un volumen de recursos mayor; ii) estimular la liquidez del valor y su frecuencia
de negociacion en el mercado; iii) disponer de mayor capacidad en la seleccion y ejecucion de
oportunidades; iv) asegurar en el corto y medio plazo la disponibilidad de fondos para atender
esas oportunidades; y v) facilitar la materializacion de oportunidades de adquisicion de activos
que estan siendo objeto de analisis por la Sociedad en la actualidad, el Consejo de Administracién
de la Sociedad ha acordado proponer a la referida Junta General Ordinaria de Accionistas, bajo el
punto sexto del orden del dia, la aprobacién de un aumento de capital mediante aportaciones
dinerarias, con exclusion del derecho de suscripcion preferente (en adelante, el "Aumento de
Capital™) por un importe total maximo efectivo de 50.000.000 de euros a un precio de emisién
que no podra ser inferior a 1,25 euros por accion (en adelante, el “Tipo Minimo de Emisién”) y
delegacion en el Consejo de Administracion para la ejecucion del Aumento de Capital.
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Las acciones objeto de este Aumento de Capital se distribuiran entre inversores y clientes de
banca privada, que podran tener la consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto
nacionales como internacionales, mediante un procedimiento de prospeccién de la demanda y de
colocacion privada que podria llevarse a cabo con el asesoramiento y la intervencién de uno o
varios bancos de inversion, modalidad que es habitualmente utilizada por las sociedades cotizadas
en Espafia y en los mercados internacionales, previéndose la posibilidad de suscripcion
incompleta. En este sentido, se contempla la posibilidad de adjudicar una parte relevante de las
nuevas acciones de la Sociedad que se emitiran en ejecucion del Aumento de Capital, a uno o
varios inversores “ancla”. La colocacién de paquetes entre uno o varios inversores “ancla”
permite mejorar la percepcion de la Sociedad en el mercado, por la confianza que dicha inversién
representa en las perspectivas futuras de la Sociedad por parte de estos inversores.

El precio de emision de las acciones objeto del Aumento de Capital se fijard por referencia (ya
sea mediante la aplicacion de una prima o un descuento) al valor (NAV) de la cartera de activos
de la Sociedad, segiin se determine por el Consejo de Administracion. No obstante, tal y como se
ha indicado, el Consejo de Administracion propone establecer un tipo minimo de emisién, como
cautela adicional, para asegurar que el precio de las acciones se corresponda, sustancialmente,
con el valor razonable segin las exigencias legales previstas en la Ley de Sociedad de Capital. En
concreto, se ha propuesto que el Tipo Minimo de Emisién de las nuevas acciones sea de 1,25
euros por accion.

De acuerdo con lo indicado en su informe, el Consejo de Administracion estima que el aumento
de capital social con exclusion del derecho de suscripcion preferente esta plenamente justificado
por razones de interés social. En particular, se relacionan, entre otras, las siguientes razones que
justifican la exclusion del derecho de suscripcion preferente:

e El procedimiento propuesto para llevar a cabo el Aumento de Capital permite ejecutarlo con
flexibilidad y en el plazo mas breve posible, atendiendo a los objetivos previstos y constatando
que cualquier estructura alternativa a la planteada demoraria notablemente el proceso de
captacién de recursos.

e FEl Aumento de Capital propuesto y su colocaciéon conforme al procedimiento previsto, al
reducir el plazo de ejecucion de la operacion, minimiza su exposicion al riesgo de mercado
aumentando sus probabilidades de éxito, lo que supone una ventaja relevante en la actual
coyuntura, considerando las cambiantes circunstancias y la elevada volatilidad de los
mercados.

e El Aumento de Capital propuesto supone una gran oportunidad, por un lado, para dar entrada
a nuevos accionistas, atendiendo a criterios de calidad y solvencia del inversor y, por otro,
aumentar la exposicion de los accionistas actuales. Es decir, se permitiria aumentar y
diversificar la base accionarial de la Sociedad. Ello, unido a la superior capitalizacion
resultante de la misma, se estima que puede contribuir a estimular la liquidez de las acciones
de la Sociedad.

e Asimismo, favorece la mayor dimensién y profundidad del mercado, contribuyendo a la
correcta formacion del precio de cotizacion de las acciones en el mercado y mitigando
eventuales escenarios de volatilidad de su cotizacidn, lo que puede también redundar en un
mayor seguimiento por parte de los analistas que aumente a su vez el interés de otros inversores
en las acciones de la Sociedad.
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3. Alcance y procedimientos realizados en nuestro trabajo

Nuestra responsabilidad es emitir un juicio profesional, como expertos independientes, sobre el
valor razonable de las acciones de la Sociedad, sobre el valor tedrico de los derechos de
suscripcion preferente cuyo ejercicio se propone suprimir y sobre la razonabilidad de los datos
contenidos en el Informe de los Administradores. Nuestro trabajo ha sido realizado de acuerdo
con la norma técnica sobre elaboracién del informe especial sobre exclusion del derecho de
suscripcion preferente aprobada mediante resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de 16 de junio de 2004 (en adelante, la "Norma Técnica").

En relacién con el valor teérico de los derechos de suscripcion preferente, debe ponerse de
manifiesto que, en el articulo 495 de la Ley de Sociedades de Capital se sefiala que son sociedades
cotizadas las sociedades anénimas cuyas acciones estén admitidas a negociacion en un mercado
secundario oficial de valores. En este sentido, y de conformidad con lo establecido en el articulo
43 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, el segmento de negociacion BME
Growth de BME MTF Equity (BME Growth) en el que cotiza la Sociedad no tiene dicho caracter
oficial. A este respecto, la Norma Técnica en su apartado 9 indica lo siguiente: "Determinacion
del valor tedrico del derecho preferente de suscripcion que se propone suprimir de acuerdo con
los siguientes criterios: i) En el caso de sociedades no cotizadas, se calculard y desglosara en el
informe especial la dilucion que pudiera representar la emisioén propuesta con referencia al valor
tedrico-contable de la sociedad o grupo del que sea cabecera a la fecha de las ultimas cuentas
anuales o estados financieros auditados disponibles". En consecuencia, el calculo del valor teérico
contable de la Sociedad se ha realizado sobre las cuentas anuales individuales auditadas a 31 de
diciembre de 2020.

La informacién contable utilizada en el presente trabajo ha sido obtenida de las cuentas anuales
individuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020, las cuales fueron auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.,
quienes con fecha 12 de abril de 2021 emitieron su informe de auditoria sobre las mencionadas
cuentas anuales individuales, en el que expresaron una opinion sin salvedades.

De acuerdo con la citada norma técnica sobre elaboracion de este informe especial, nuestro trabajo
ha consistido en la aplicacién de los siguientes procedimientos:

a) Obtencion del informe de auditoria arriba citado referido a las cuentas anuales
individuales de Almagro Capital SOCIMI, S.A. correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021.

b) Obtencién de informacion del auditor de cuentas de la Sociedad sobre eventuales hechos
o factores significativos con respecto a la situacién econémico-patrimonial de la Sociedad
que hubiera conocido con posterioridad a la emisién del ultimo informe de auditoria que
nos ha sido facilitado.

¢) Formulacién de preguntas a la Direccion de la Sociedad sobre los hechos de importancia
que pudieran afectar de forma significativa al valor de la Sociedad y, en su caso,
verificacion de los mismos.

d) Lectura de aquellos acuerdos considerados por la Sociedad que tengan o puedan tener un
efecto directo o indirecto en la ampliacion de capital y, por tanto, sobre las conclusiones
de nuestro trabajo como experto independiente desde el 1 de enero de 2020.
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e) Constatacién de si el Tipo Minimo de Emision por accién propuesto por el Consejo de
Administracion es superior al valor neto patrimonial por accion que resulta de las Gltimas
cuentas anuales individuales auditadas de la Sociedad para el ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2020.

f) Verificacion de si el Tipo Minimo de Emisién propuesto por el Consejo de
Administracion se corresponde con el valor razonable de las acciones de la Sociedad
estimado en el contexto de esta transaccién que se desprende de la informacion obtenida
en los puntos anteriores.

g) Evaluacion de la razonabilidad de los datos contenidos en el Informe de los
Administradores para justificar la propuesta de ampliacion de capital con exclusion del
derecho de suscripcion preferente, incluyendo la revision de la documentacion que la
justifica.

h) Determinacion del valor tedrico de los derechos de suscripcion preferente cuyo ejercicio
se propone suprimir, calculado con referencia al valor tedrico contable de las Sociedad.

i) Obtencién de una carta firmada por tos Administradores de la Sociedad, en la que nos
confirmen que se nos ha facilitado toda la informacion necesaria para la elaboracién de
nuestro informe, asi como que no se han producido acontecimientos posteriores desde la
fecha del dltimo informe de auditoria hasta la fecha de este informe, los cuales no hayan
sido puestos en nuestro conocimiento y que pudieran tener un efecto significativo sobre
los resultados de nuestro trabajo.

4. Consideraciones y aspectos relevantes en la interpretacion de los resultados de nuestro
trabajo

La informacion necesaria para la realizacion de nuestro trabajo nos ha sido proporcionada por la
Direccién de la Sociedad. En la realizacion de nuestro trabajo hemos asumido que dicha
informacion es integra, completa, precisa y exacta (en adelante, “Precisa”), asi como que refleja
la mejor estimacion acerca de las perspectivas del negocio, tanto desde el punto de vista
economico, financiero como operativo. En este sentido, nuestro trabajo no ha consistido en
comprobar la veracidad de dicha informacién, no constituyendo el mismo una auditoria o revisiéon
de la misma y, por ello, no emitimos una opinion sobre dicha informacion.

En la realizacion de nuestro trabajo, no se han aplicado procedimientos especificos tendentes a
constatar la titularidad de las inversiones inmobiliarias u otros aspectos diferentes al alcance o
procedimientos descritos en este informe.

Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y, por tanto, no supone ninguna recomendacién a
los accionistas de la Sociedad o a terceros, en relacion con la operacion de aumento de capital
mediante aportacion dineraria con exclusion del derecho de suscripcion preferente, ni tiene como
objeto ser la tnica base para la toma de decisiones.

En este sentido es importante mencionar que no hemos realizado una verificacion independiente,
auditoria, due diligence, revision o evaluacion desde un punto de vista financiero, contable, fiscal,
laboral, legal, registral, operacional, comercial, medioambiental o de cualquier otro tipo de la
Sociedad. En consecuencia, las potenciales implicaciones que pudieran derivarse de las mismas
no han sido consideradas en nuestro analisis.
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Hemos asumido que el Informe de los Administradores refleja los mejores esfuerzos de cara a
cumplir con su objetivo y que la informacidn alli contenida resulta veraz y precisa.

Debemos mencionar que todo trabajo de valoracidn lleva implicitos, ademas de factores objetivos,
otros subjetivos que implican juicio y que, como consecuencia, los valores resultantes
constituyen, principalmente, un punto de referencia en una transaccion u operacion, dentro de un
rango razonablemente posible de valores, por lo que no es posible asegurar que terceras partes
estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de nuestro informe. En este sentido, algunas
de las hipétesis utilizadas podrian no materializarse tal y como se han definido, y estian basadas
en asunciones que podrian no ser validas en el futuro, pudiendo ocurrir, ademas, acontecimientos
no previstos.

No ha formado parte de nuestro trabajo tasar o valorar los activos inmobiliarios de la Sociedad.
En este sentido, los resultados y conclusiones de nuestro trabajo descansan, de manera muy
relevante, en el informe de valoracion de activos inmobiliarios, facilitado por la Sociedad, el cual,
ha sido realizado por Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A. y firmado por ésta digitalmente con
fecha 5 de abril de 2021. Hemos asumido en nuestro trabajo que sus datos y calculos son precisos
y fiables asi como que las hipétesis utilizadas como la metodologia empleada resultan adecuadas
y, por tanto, que sus conclusiones responden al mejor conocimiento existente de los negocios y
mercados de la Sociedad.

Resulta muy relevante tener presente, en la interpretacion de nuestros resultados y conclusiones,
que no ha formado parte de nuestro trabajo y, por tanto, de nuestro alcance, la revisién de dicho
informe de valoracion, si bien, hemos realizado un entendimiento general del mismo.

Hemos realizado nuestro trabajo partiendo de la informacién financiera contenida en las cuentas
anuales auditadas de la Sociedad a fecha 31 de diciembre de 2020 (en adelante, “Fecha de
referencia”), asi como las condiciones y perspectivas de mercado y negocio existentes.

Nuestro alcance de trabajo relacionado con acontecimientos posteriores a la Fecha de referencia,
se limita a los procedimientos mencionados en el apartado 4 anterior de este informe.
Consecuentemente, no se han realizado procedimientos adicionales tendentes a identificar hechos
significativos que no nos hayan sido comunicados.

El alcance de nuestro trabajo no debe confundirse, en el contexto de esta operacion ni en ningiin
otro, con una “fairness opinion” ni con una opinion sobre el valor actual o futuro de la Sociedad.

5. Conclusion

Teniendo en cuenta todo lo indicado anteriormente, y de un modo muy relevante las
consideraciones y aspectos relevantes en la interpretacion de los resultados de nuestro trabajo
descritos en el apartado 4, anterior, en nuestro juicio profesional, como expertos independientes:

e Los datos contenidos en el Informe de los Administradores para justificar su propuesta
de aumento de capital con exclusion del derecho de suscripcion preferente de los
accionistas conforme al articulo 308 de la Ley de Sociedades de Capital, son razonables
por estar adecuadamente documentados y expuestos.
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e El Tipo Minimo de Emisién acordado por el Consejo de Administracién se encuentra
dentro del rango de valores que pueden considerarse indicativos del valor razonable de la
accion de la Sociedad, teniendo en cuenta el objeto y contexto de la ampliacion de capital.

¢ Asimismo, dicho Tipo Minimo de emision es superior al valor neto patrimonial individual
que se desprende de las Gltimas cuentas anuales individuales auditadas de la Sociedad
para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y al valor nominal de las acciones
de la Sociedad. Consecuentemente, el Tipo Minimo de Emision propuesto no produce
efecto dilucion tedrico sobre el valor tedrico contable auditado a 31 de diciembre de 2020.

Con este informe especial se da cumplimiento a lo establecido en el articulo 308 de la Ley de
Sociedades de Capital, en lo que se refiere al informe del experto independiente, distinto del

auditor de las cuentas de la Sociedad. Este informe no debe ser utilizado para ninguna otra
finalidad.

Madrid, 22 de abril de 2021

PKF ATTEST

Alfredo Ciriaco Asier Barafiano
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ANEXO

Informe del Consejo de Administracién de Almagro Capital SOCIMI, S.A., en relacion con la
propuesta de aumento de capital mediante aportaciones dinerarias, con exclusién del derecho de
suscripcion preferente.



ALMAGRO

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A., EN
RELACION CON LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE APORTACIONES
DINERARIAS, CON EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE, QUE SE
ELEVA COMO PUNTO SEXTO DEL ORDEN DEL DiA A LA JUNTA GENERAL ORDINARIA Y
EXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS QUE SE CELEBRARA EL 28 DE MAYO DE 2021, EN
PRIMERA CONVOCATORIA, O EL 31 DE MAYO DE 2021 EN SEGUNDA CONVOCATORIA

1. OBJETO DEL INFORME

El Consejo de Administracion de Almagro Capital SOCIMI, S.A. (la “Sociedad" o “Almagro”) ha acordado
convocar la Junta General ordinaria de 2021 y someter a su consideracion, como punto sexto del orden
del dia, un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias, con exclusion del derecho de
suscripcion preferente, por importe efectivo (entre nominal y prima de emisién) maximo de 50.000.000
euros y delegacion en el Consejo de Administracion para la ejecucion del acuerdo (el “Aumento de
Capital"). El texto integro de la propuesta de acuerdo que se someteria a la aprobacion de la Junta
General bajo el punto sexto del orden del dia se incluye como Anexo | al presente informe.

El presente informe se emite de conformidad con lo previsto en los articulos 286, 296 y 297.1.a) (en
relacion con el acuerdo de aumento de capital y la consiguiente modificacion estatutaria) y 308 (en lo
relativo a la exclusion del derecho de suscripcion preferente) del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de
Capital”).

En este sentido, para que la referida propuesta de aumento del capital social pueda ser sometida a la
aprobacion de la Junta General de accionistas de la Sociedad, resulta preceptivo, a tenor de lo previsto
en los referidos articulos 286, 296 y 297 de la Ley de Sociedades de Capital, y en la medida en que el
acuerdo de Aumento de Capital conlleva necesariamente la modificacién del articulo 5 de los Estatutos
Sociales relativo a la cifra del capital, que el Consejo de Administracion formule el presente informe, que
contiene la justificacion de la propuesta de acuerdo.

Asimismo, el articulo 287 de Ley de Sociedades de Capital requiere que en el anuncio de convocatoria
de la junta general se expresen con la debida claridad los extremos que hayan de modificarse y que se
haga constar el derecho que corresponde a todos los accionistas de examinar en el domicilio social el
texto integro de la modificacion propuesta y del informe sobre la misma, asi como la posibilidad de
solicitar la entrega o el envio gratuito de dichos documentos.

Por su parte, el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital permite a la Junta General, con los
requisitos previstos para la modificacion de los estatutos sociales, delegar en los administradores la
facultad de sefialar la fecha en que el acuerdo ya adoptado de aumentar el capital social deba llevarse a
efecto en la cifra acordada y de fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo de la
Junta General.




El plazo para el ejercicio de esta facultad delegada no podra exceder de un afio, excepto en el caso de
conversion de obligaciones en acciones.

Por su parte, de conformidad con lo previsto por el articulo 308 de la Ley de Sociedades de Capital, a los
efectos de excluir el derecho de suscripcion preferente en el marco de un aumento de capital, los
administradores deben elaborar un informe en el que se especifique el valor de las acciones de la
Sociedad y se justifique detalladamente la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas
acciones, y se indiquen las personas a las que hayan de atribuirse, que deberg acompariarse, en el caso
de las sociedades andnimas, de un informe elaborado por un experto independiente distinto del auditor
de cuentas de la Sociedad, en relacién con (i) el valor razonable de las acciones de la Sociedad, (ii) el
valor tedrico del derecho de suscripcion preferente cuyo ejercicio se propone suprimir y (i) la
razonabilidad de los datos contenidos en el presente informe.

Este informe, junto con el informe que emitird PKF Attest Servicios Empresariales, S.L., en su condicion
de experto independiente nombrado por el Registro Mercantil de Madrid a solicitud de la Sociedad,
responde a los requerimientos antes referidos.

2. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL

En el ultimo trimestre del ejercicio 2020, la Sociedad llevd a cabo un aumento de capital, con
reconocimiento del derecho de suscripcion preferente, por importe total efectivo de 15.960.000,00 euros,
con el objetivo de dotar a la Sociedad de los fondos necesarios para continuar con su programa de
inversiones dentro del marco de su estrategia. El documento de registro de la Sociedad inscrito en los
registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores el 10 de septiembre de 2020 describe
la estrategia de inversion de la Sociedad.

Asi, tras el referido aumento de capital, el ritmo de adquisiciones de inmuebles por la Sociedad para su
arrendamiento ha continuado incrementandose. Ademas, atendiendo a las circunstancias concurrentes,
la Sociedad espera que su mercado de inversion potencial continie en ascenso. En este sentido, la
Sociedad continta analizando de manera constante oportunidades de inversion en el marco de su
estrategia. La materializacion de estas oportunidades implicaria la realizacion de desembolsos
significativos en el corto y medio plazo.

Sobre la base de la disponibilidad actual de recursos propios con los que cuenta la Sociedad, y con el
objeto de continuar incrementando el numero de inmuebles con el que realizar el objeto social, el Consejo
de Administracién ha aprobado la propuesta de Aumento de Capital que se describe en este informe,
para asi poder atender, en su caso, las oportunidades de inversion que se presentan para la Sociedad,
siempre y cuando el Consejo de Administracion —y la entidad que tiene delegada la gestion de sus
inmuebles— consideren que cumplen con los parametros y criterios de inversion marcados en cada
momento por la Sociedad.

En efecto, en el actual entorno, que presenta interesantes oportunidades de inversion, y con la prioridad
de mantener una sélida posicion de recursos propios y una adecuada proporcion respecto de los recursos
ajenos, esta ampliacion de capital permitiria a Almagro, entre otros:




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

(i) estimular la liquidez del valor y su frecuencia de negociacion en el mercado;
(i) disponer de mayor capacidad en la seleccién y ejecucion de oportunidades;

(ii) asegurar en el corto y medio plazo la disponibilidad de fondos para atender esas oportunidades;
y

(iii) facilitar la materializacion de oportunidades de adquisicion de activos que estéan siendo objeto de
analisis por la Sociedad en la actualidad.

Asi, el Consejo de Administracion propone a la Junta, bajo el punto sexto del orden del dia, la aprobacion
del Aumento de Capital, esto es, un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias, por un importe
total méaximo efectivo (nominal mas prima de emisién) de 50.000.000 euros, con exclusion del derecho
de suscripcion preferente. El precio de emision de las acciones objeto del Aumento de Capital se fijara,
segun determine el Consejo de Administracion, por referencia (ya sea mediante la aplicacion de una
prima o un descuento) al valor de la cartera de activos de la Sociedad, si bien, de acuerdo con lo previsto
en la propuesta de acuerdo, el tipo de emision del Aumento de Capital no podra ser inferior a 1,25 euros
por accion (en adelante, el “Tipo Minimo de Emision”).

A este respecto el experto independiente Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. ha realizado una valoracion
de la cartera de activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, bajo la metodologia “RICS Valuation
Standars” en base a la 10° edicién del Red Book publicada en julio de 2017, de la que deriva un valor
neto de los activos (NAV) por accion de 1,29 euros.

Las acciones objeto de este Aumento de Capital seran ofrecidas mediante una oferta de suscripcion (la
“‘Oferta de Suscripcion’) a terceros inversores o accionistas que estén interesados en suscribir acciones
de la Sociedad, lo que podria permitir la entrada de nuevos inversores e incrementar la diversificacién de
la base accionarial de Almagro.

Se hace constar que, de acuerdo con el contrato de inversién suscrito entre la sociedad y el accionista
Ibervalles, S.A. —descrito en el documento de registro de la Sociedad inscrito en los registros oficiales
de la Comision Nacional del Mercado de Valores en septiembre de 2020—, este tiene el derecho a
participar en los aumentos de capital que la junta general de Almagro pueda acordar a los efectos de que
pueda conservar una participacion en el capital social de la Sociedad equivalente al 20% del capital social
de Almagro y siempre que el importe efectivo total invertido por Ibervalles, S.A. en acciones de Almagro
no exceda de 100 millones de euros.

La necesidad de responder de manera répida y eficiente a las oportunidades del mercado adquiere alin
mayor relevancia toda vez que en el mercado siguen existiendo oportunidades de inversion que deben
valorarse con el propésito de estar en situacion de maximizar de forma sostenida en el largo plazo el
valor para el accionista.




En definitiva, el Consejo de Administracion propone a la Junta General de Accionistas de la Sociedad el
Aumento de Capital, al entender que el incremento de los fondos propios de la Sociedad, en un importe
“total maximo efectivo (nominal mas prima de emisién) de 50.000.000 euros, se encuentra justificado en
la medida en que permitiria captar los recursos necesarios para que la Sociedad continiie avanzando en
su estrategia a corto y medio plazo.

En relacion con el tipo de emision previsto para el Aumento de Capital, objeto de este informe, debe
apuntarse que este se realizaria a un precio en todo caso superior o igual al Tipo Minimo de Emision,
esto es 1,25 euros por accion.

Sin perjuicio de ello, es de resefiar que la aprobacion del presente aumento de capital no conlleva
necesariamente su ejecucion ni, en su caso, que la misma fuera por el importe integro acordado, ya que
Unicamente se llevaria a cabo si las circunstancias asi lo aconsejaran y por el importe estrictamente
necesario. Por ello, el aumento se propone sujeto a que, a juicio del drgano de administracion y
atendiendo al interés social, pueda no ejecutarse total o parcialmente por no ser necesario o conveniente
y, en consecuencia, con posibilidad de suscripcidn incompleta, de lo que se daria cuenta al mercado a
través de los mecanismos correspondientes y a la primera Junta General de Accionistas de la Sociedad
que se celebrase con posterioridad a dicha decision.

3. JUSTIFICACION DE LA EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Como se ha indicado, el Aumento de Capital prevé la exclusion del derecho de suscripcion preferente de
los accionistas de Almagro, todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 308 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Esta exclusion resulta necesaria para poder llevar a efecto el aumento de capital mediante el
procedimiento que se describe a continuacién. De conformidad con el régimen aplicable para la exclusion
del derecho de suscripcion preferente en la emision de nuevas acciones, procede |a elaboracion de un
informe por los administradores de Almagro donde se especifique el valor de las acciones de la Sociedad
y se justifique detalladamente la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas acciones, y
se indiquen las personas a las que hayan de atribuirse.

A continuacion, se analiza el cumplimiento de los requisitos legales para la ejecucion del Aumento de
Capital: en el primer apartado se expone la modalidad de colocacién propuesta, en el segundo se
justifica, desde la perspectiva del interés social, la exclusion del derecho de suscripcion preferente y en
el tercero y Ultimo se justifica el cumplimiento de la obligacion legal de que el tipo de emision de las
nuevas acciones se corresponda con su valor razonable.

3.1 DESCRIPCION DE LA MODALIDAD DE COLOCACION

El Consejo de Administracion de la Sociedad, considera que el modo més eficaz y adecuado de alcanzar
los objetivos buscados y aprovechar, a la vez, la actual coyuntura de los mercados es instrumentar la
emision de nuevas acciones a través de una colocacion en el mercado, que esté previsto se lleve a cabo
con el asesoramiento y la intervencion de uno o varios bancos de inversion, modalidad que es
habitualmente utilizada por las sociedades cotizadas en Espafia y en los mercados internacionales.
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A estos efectos, en caso de aprobarse el presente acuerdo de Aumento de Capital, se realizaria una
oferta de las nuevas acciones de Almagro que se emitiran en ejecucion del Aumento de Capital, con el
fin, entre otros, de (i) aumentar la base accionarial de la Sociedad y la liquidez de la accién, mediante la
colocacion de las acciones entre inversores y clientes de banca privada, que podran tener la
consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como internacionales, y (i) en
su caso, permitir que accionistas actuales aumenten su exposicién al negocio de la Sociedad a través de
la suscripcion de acciones adicionales. La adjudicacion de las acciones sera discrecional para la
Sociedad. En todo caso, se tendran en cuenta las exigencias para que, conforme a la legislacion
aplicable, el Aumento de Capital no requiera registro o aprobacion alguna ante las autoridades
competentes fuera de Espafia, todo ello para dotar de mayor rapidez a la operacion.

En este sentido, y sin perjuicio del objetivo de aumentar la base accionarial de la Sociedad y |a liquidez
de la accion, se contempla la posibilidad de adjudicar una parte relevante de las nuevas acciones de
Almagro que se emitiran en ejecucion del Aumento de Capital, a uno o varios accionistas o inversores
“ancla’. La colocacion de paquetes entre uno o varios accionistas o inversores “ancla” es una practica
relativamente habitual en el marco de operaciones como el Aumento de Capital cuya ejecucion se
propone a los accionistas de la Sociedad, al mejorar la percepcion de la Sociedad en el mercado, por la
confianza que dicha inversion representa en las perspectivas futuras de la Sociedad por parte de estos
inversores, y facilitar la colocacion del resto de las nuevas acciones emitidas entre los actuales
accionistas y nuevos inversores. Para ello, se analizara su perfil y caracteristicas particulares, con el fin
de garantizar que su contribucién mejore el posicionamiento y la percepcion de la Sociedad en el
mercado y, a su vez, que sea conveniente desde el punto de vista del interés social.

A estos efectos, tal y como consta en la propuesta de acuerdo de Aumento de Capital elevada a la Junta
General, el precio de emision de las acciones objeto del Aumento de Capital se fijara, segiin determine
el Consejo de Administracion, por referencia (ya sea mediante la aplicacion de una prima o un descuento)
al valor (NAV) de la cartera de activos de la Sociedad. En cualquier caso, el Aumento de Capital se
realizaria a un precio igual o superior al Tipo Minimo de Emision, esto es, 1,25 euros.

Una vez se haya establecido el tipo de emision de las nuevas acciones, el Consejo de Administracion
procedera a ejecutar el aumento de capital, dando nueva redaccién al articulo correspondiente de los
Estatutos Sociales indicando la cifra exacta en la que haya quedado aumentado el capital como
consecuencia del procedimiento de colocacion institucional.

3.2 MOTIVOS DE INTERES SOCIAL QUE AVALAN LA EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

La exclusion del derecho de suscripcion preferente de los accionistas requiere que asi lo exija el interés
social de Almagro. En este sentido, el Consejo de Administracién de la Sociedad considera que la
exclusion del derecho de suscripcion preferente de los accionistas resulta plenamente conforme con los
requisitos sustantivos establecidos por la ley y, especialmente, con lo relativo a la necesidad de que la
exclusion venga exigida por el interés social. En particular, porque (a) permitiria realizar una operacion
conveniente desde el punto de vista del interés social; (b) el procedimiento resulta idoneo para alcanzar



el fin buscado con la ampliacién de capital y (c) existe proporcionalidad entre el medio elegido y el objetivo
buscado, segun se detalla a continuacion.

(a)

Conveniencia del aumento de capital desde la perspectiva del interés social de la Sociedad

Tal y como se ha puesto de manifiesto anteriormente (véase el apartado 2), el Aumento de Capital
esta plenamente justificado por razones de interés social. En este sentido, una vez que la Sociedad
ya ha invertido o comprometido la inversién de gran parte de los recursos captados en el marco del
aumento de capital con derechos de suscripcion preferente realizado en octubre de 2020, el
Consejo de Administracion propone a la Junta General un nuevo Aumento de Capital. Ello permitiria
a Almagro reunir nuevos recursos con los que abordar nuevas oportunidades de adquisicion de
inmuebles que le permitan continuar con su estrategia de inversion, fundamentada en la creacion
de valor, al objeto de maximizar la calidad, ocupacion y valor de los activos de la Sociedad, todo
ello de acuerdo con su plan estrategico.

Idoneidad de la realizacion del aumento de capital mediante una ampliacion sin derechos de
suscripcion preferente

El método propuesto para llevar a cabo la operacion de captacion de fondos, a través de una
ampliacion de capital sin derechos de suscripcion preferente, no solo es idéneo para alcanzar el fin
deseado sino que resulta conveniente desde la perspectiva del interés social.

En efecto, de acuerdo con la practica de mercado, esta técnica permitiria la captacion de recursos
propios en los términos descritos reduciendo el riesgo inherente al caracter volatil de los mercados.
Resulta relevante poner de manifiesto que este tipo de operaciones son utilizadas de forma habitual
por emisores en los mercados internacionales de capitales, y que han sido empleadas por diversas
sociedades cotizadas espaiiolas debido, principalmente, a su flexibilidad y eficiencia.

Dicho proceso se efectuara con sujecion a las practicas y usos habituales por emisores de capital
en este tipo de procedimientos y con observancia de la normativa que previene el abuso de
mercado.

Con el fin de acreditar con mayor detalle la idoneidad de la operacion propuesta, a continuacion se
hacen constar las ventajas de esta estructura frente a otras alternativas que fueron consideradas y
descartadas. El Consejo de Administracion de Almagro considera que estas ventajas pueden
dividirse en tres principales. A saber:

e Rapidez de ejecucion

El Consejo de Administracion entiende que el procedimiento propuesto para llevar a cabo el
Aumento de Capital permite ejecutarlo con flexibilidad y en el plazo méas breve posible,
atendiendo a los objetivos previstos y constatando que cualquier estructura alternativa a la
planteada demoraria notablemente el proceso de captacion de recursos.

En efecto, un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias con derechos de
suscripcion preferente conllevaria un plazo de ejecucion de la operacion considerablemente




mas dilatado, que no solo retrasaria la captacién de los fondos necesarios sino que, ademas,
reduciria la flexibilidad de la que dispondria el Consejo de Administracion para seleccionar
el momento de mercado mas adecuado para llevar a cabo la operacion.

Baste recordar que en el caso de un aumento de capital con derechos de suscripcion
preferente, éstos deben poder ser ejercitados durante un plazo que no seré inferior a un mes
(o, al menos, catorce dias, cuando entre en vigor la reforma de la normativa aplicable a este
respecto) desde la publicacion del anuncio de la emision en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil, y que, debido a los procedimientos de post-contratacion bursatil y de tratamiento
de operaciones corporativas de esta naturaleza por el sistema de registro, compensacion y
liquidacion de valores anotados en cuenta gestionado por Iberclear, se requiere una semana
mas desde el fin del periodo de suscripcion preferente hasta el desembolso del aumento de
capital. El plazo de ejecucion del Aumento de Capital bajo la modalidad propuesta es
significativamente inferior a la alternativa descrita.

Menor exposicion al riesgo de mercado.

La realizacion del Aumento de Capital, con exclusion del derecho de suscripcion preferente,
y su colocacion conforme al procedimiento previsto, al reducir el plazo de ejecucion de la
operacion, minimiza su exposicion al riesgo de mercado aumentando sus probabilidades de
éxito, lo que supone una ventaja relevante en la actual coyuntura, considerando las
cambiantes circunstancias y la elevada volatilidad de los mercados.

Si se llevase a cabo un aumento de capital mediante aportaciones dinerarias con derechos
de suscripcion preferente, el valor de las acciones se deberia fijar al comienzo del proceso,
quedando Almagro expuesta a la evolucion de los mercados durante el dilatado periodo de
tiempo que transcurriria entre el lanzamiento y el cierre y desembolso del aumento de capital.
Ademas, la extension temporal de la operacidn puede retraer la demanda de los accionistas,
que pueden sentirse inclinados a esperar hasta el final del periodo de suscripcidn preferente
para formular sus érdenes de ejercicio de sus derechos de suscripcion preferente, dado su
caracter firme e irrevocable, o ejercitarlos solo parcialmente ante la falta de certeza sobre la
suscripcion completa o incompleta del aumento, en el caso de que esta no estuviera
asegurada, lo que previsiblemente seria el caso. Por ofro lado, considerando que el Tipo
Minimo de Emision propuesto esta por encima de la cotizacion a la fecha de la emisién de
este informe de las acciones de Almagro en el mercado y representa un descuento muy
moderado respecto del valor de su cartera de activos (NAV), que a 31 de diciembre de 2020
ascendia a 1,29 euros por accion, en linea con, o incluso inferior, al descuento sobre el NAV
al que cotizan otras SOCIMIs comparables. Teniendo en cuenta lo anterior, no parece
razonable prever que el derecho de suscripcion preferente fuera a alcanzar un valor
significativo y un volumen de negociacién como para que se desarrolle un mercado muy
activo de derechos de suscripcion preferente que permita a los accionistas no interesados
en participar en el aumento vender sus derechos y a otros inversores adquirirlos para




(c)

suscribir las acciones correspondientes, lo que, unido a todo lo anterior, privaria al periodo
de suscripcion preferente de buena parte de su funcionalidad.

En definitiva, por tanto, una emisién de acciones con derechos de suscripcion preferente no
responde a las necesidades de la Sociedad considerando las actuales circunstancias de los
mercados financieros y el tiempo de ejecucion requerido para llevar a cabo cualquiera de
estas alternativas.

e Oportunidad para aumentar la liquidez de la accion y la base accionarial de Almagro.

Almagro cuenta con una base accionarial importante razonablemente diversificada y estable.
Esta estabilidad accionarial ha determinado que las acciones de la Sociedad tengan por el
momento una limitada liquidez y frecuencia de negociacién en el mercado, habiendo
sesiones en las que no se negocia ninguna accion.

En este sentido, el Aumento de Capital propuesto supone una gran oportunidad para, por un
lado, dar entrada a nuevos accionistas, atendiendo a criterios de calidad y solvencia del
inversor y, por otro, aumentar la exposicion de los accionistas actuales (que podrian por tanto
decir materializar toda o parte de su inversion). Es decir, se permitiria aumentar y diversificar
la base accionarial de Almagro. Ello, unido a la superior capitalizacion resultante de la
Sociedad, se estima que puede contribuir a estimular la liquidez del valor.

El Consejo considera que esta circunstancia es beneficiosa para la generalidad de los
accionistas y, por ende, para el interés social, en la medida en que favorece la mayor
dimension y profundidad del mercado, contribuyendo a la correcta formacion del precio de
cotizacion de las acciones en el mercado y mitigando eventuales escenarios de volatilidad
de su cotizacion, y porque puede redundar en un mayor seguimiento por parte de los
analistas que aumente a su vez el interés de otros inversores en las acciones de Almagro.

Proporcionalidad de la exclusion del derecho de suscripcion preferente.

Por Gltimo, el Consejo de Administracion de Almagro desea informar de que la medida de la
exclusion cumple sobradamente con la debida proporcionalidad que debe existir entre las ventajas
que se obtienen para la Sociedad y los hipotéticos inconvenientes que eventualmente podrian
causarse a los actuales accionistas de la Sociedad.

En primer lugar, tal y como se ha sefialado anteriormente, el Aumento de Capital no solo esta
abierto a la participacion de nuevos inversores, sino que la Sociedad cuenta y espera con gozar
del respaldo y la participacion de su actual base accionarial en el éxito de la ampliacion de capital
propuesta. Por otro lado, los accionistas de Almagro que finalmente no suscriban nuevas acciones,
también se beneficiaran de la entrada de fondos para la Sociedad que es previsible tenga lugar a
traves del proceso de colocacion propuesto. Y ademas, teniendo en cuenta las condiciones
actuales de mercado, el precio de cotizacidén de las acciones de Almagro y el Tipo Minimo de
Emision que se ha previsto asi como el incremento de la liquidez que esta colocacion producird,
cabe esperar que todos los accionistas interesados en aumentar su inversion en Almagro podran




adquirir mas acciones por una via alternativa a la del ejercicio del derecho de suscripcion preferente
o la participacion en la colocacion, acudiendo al mercado con posterioridad a la operacion para
comprarlas en condiciones de precio similares a las ofrecidas en el Aumento de Capital.

En segundo término, porque la Sociedad considera que los importantes beneficios que se derivan
para la Sociedad de la ampliacion de capital propuesta y a los cuales se ha ido haciendo referencia
a lo largo del presente informe hacen patente, a juicio del Consejo de Administracion, el debido
equilibrio entre estos y los inconvenientes que podrian causarse a los actuales accionistas que
decidieran no participar en la operacién o no pudieran hacerlo.

Por lo demés, conviene igualmente destacar que los términos de la operacién permiten descartar
cualquier diluciéon economica de los actuales accionistas de la Sociedad, ya que las nuevas
acciones se emitiran a valor razonable, habiéndose fijado el Tipo Minimo de Emision en 1,25 euros
por accion.

Teniendo en cuenta todo lo anteriormente mencionado, el Consejo de Administracion de Almagro estima
que el Aumento de Capital referido en el presente informe esta plenamente justificado por razones de
interés social. Consecuentemente, se propone adoptar el Aumento de Capital objeto de este informe,
estimando, como ha quedado dicho y razonado, que asi lo exige el interes social de Almagro.

3.3 JUSTIFICACION DEL CARACTER DE VALOR RAZONABLE DEL TIPO MiNIMO DE EMISION PROPUESTO

El articulo 308.2.c) de la LSC exige que el valor nominal de las nuevas acciones mas, en su caso, €l
importe de la prima de emisién se corresponda con el valor que resulte del informe del experto
independiente designado al efecto por el Registro Mercantil.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, se propone la emision de las nuevas acciones a un tipo
de emision por accién que se fijara, segun determine el Consejo de Administracion, por referencia (ya
sea mediante la aplicacion de una prima o un descuento) al valor (NAV) de la cartera de activos de la
Sociedad. En cualquier caso, se ha propuesto un Tipo Minimo de Emisién de 1,25 euros por accion.

A este respecto, el experto independiente Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. ha realizado una
valoracién de la cartera de activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, bajo la metodologia “RICS
Valuation Standars” en base a la 10° edicion del Red Book publicada en julio de 2017, de la que deriva
un valor neto de los activos (NAV) por accién de 1,29 euros. Por su parte, el precio de cotizacion de las
acciones de Almagro al cierre de la sesion bursatil inmediatamente anterior a la fecha de este informe es
de 1,20 euros.

Por tanto, a juicio del Consejo de Administracién, el Tipo Minimo de Emisidn previsto cumple con las
exigencias legales previstas y se corresponde, cuando menos, con el valor razonable de las acciones de
Almagro.

En todo caso, tal y como se ha indicado, de conformidad con lo exigido por el articulo 308.2.c) de la Ley
de Sociedades de Capital, el tipo de emision de las acciones debe corresponderse con el valor real que
resulte del informe del experto independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid, PKF Attest
Servicios Empresariales, S.L., quien debera emitir el correspondiente informe sobre el valor razonable




de las acciones de la Sociedad, sobre el valor tedrico de los derechos de suscripcion preferente cuyo
ejercicio se pretende suprimir y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el presente informe.

Como se ha mencionado anteriormente, dicho informe, junto con el presente informe, seran puestos a
disposicion de los accionistas y comunicados de manera concurrente con la convocatoria de la Junta
General ordinaria de accionistas de la Sociedad de 2021.

En Madrid, a 22 de abril de 2021




Anexo |
PROPUESTA DE ACUERDO A LA JUNTA GENERAL

SEXTO.- AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL POR UN IMPORTE NOMINAL MAXIMO DE
40.000.000 EUROS MEDIANTE LA EMISION Y PUESTA EN CIRCULACION DE UN
MAXIMO DE 40.000.000 NUEVAS ACCIONES ORDINARIAS DE UN EURO DE
VALOR NOMINAL CADA UNA, CON LA PRIMA DE EMISION QUE DETERMINE EL
CONSEJO DE ADMINISTRACION, QUE SE SUSCRIBIRAN Y DESEMBOLSARAN
INTEGRAMENTE CON CARGO A APORTACIONES DINERARIAS, CON
EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y CON PREVISION
DE SUSCRIPCION INCOMPLETA. DELEGACION EN EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION, CON FACULTADES DE SUSTITUCION, DE LAS FACULTADES
PRECISAS PARA EJECUTAR EL ACUERDO Y PARA FIJAR LAS CONDICIONES
DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL ACUERDO, AL AMPARO DE LO
DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1.a) DE LA LEY DE SOCIEDADES DE
CAPITAL, ASi COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 5 DE LOS
ESTATUTOS SOCIALES

1. Aumento de capital social

Se acuerda aumentar el capital social, mediante aportaciones dinerarias, con el objeto de incrementar
los fondos propios de la Sociedad en un importe efectivo (nominal mas prima) maximo de 50.000.000
euros, mediante la emision y puesta en circulacion de un maximo de 40.000.000 nuevas acciones
ordinarias de la misma clase, serie y valor nominal que las actualmente en circulacién, de un euro de
valor nominal cada una de ellas.

Se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad la facultad de no
ejecutar este acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interés social, las condiciones de mercado en general
o de la estructura financiera resultante de la operacion de aumento de capital u otras circunstancias que
puedan afectar a la Sociedad hiciesen desaconsejable o impidiesen la ejecucion de este acuerdo.

Asimismo, se acuerda delegar en el Consejo de Administracién la facultad de reducir el importe efectivo
de 50.000.000 euros de fondos propios que se pretende incrementar con el aumento de capital acordado
si, por razones puramente técnicas, resultara aconsejable dicha reduccién con el objeto de cuadrar la
suma del valor nominal total y la prima de emisién que finalmente se determine.

2. Tipo de emision

Corresponder al Consejo de Administracion de la Sociedad, o a la persona en quien este decida sustituir
0 delegar esta facultad, determinar, en funcién de las condiciones de mercado en el momento de
ejecucion del presente acuerdo: (i) el importe nominal del aumento de capital y el niimero de acciones
ordinarias a emitir; y (ii) el tipo o precio de emision de las nuevas acciones y, en particular, el importe de
la prima de emision que, en su caso, se determine por cada nueva accion emitida.

En su decision, el Consejo de Administracién atenderé a los siguientes parametros:
- el importe nominal total del aumento de capital sera como maximo de 40.000.000 euros;

- el nimero maximo de acciones ordinarias a emitir sera como maximo 40.000.000 acciones; y

B



- el tipo de emision se fijara, segln determine el Consejo de Administracion, por referencia (ya sea
mediante la aplicacion de una prima o un descuento) al valor (NAV) de la cartera de activos de
la Sociedad. En cualquier caso, el tipo de emisidén no podra ser inferior a 1,25 euros por accion.

3. Plazo maximo de ejecucion

Correspondera al Consejo de Administracién, con expresas facultades de destitucion en cualquiera de
sus miembros, determinar la fecha en la que el acuerdo deba ejecutarse dentro del plazo méximo de un
afio a contar desde la fecha de este Acuerdo, transcurrido el cual sin que se haya ejecutado, este Acuerdo
quedara sin valor ni efecto alguno.

4, Destinatarios

Las acciones emitidas se distribuiran entre accionistas actuales, inversores y clientes de banca privada,
que podran tener la consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como
internacionales, mediante un procedimiento de prospeccion de la demanda y de colocacion en el
mercado.

5. Exclusion del derecho de suscripcion preferente

Atendiendo a las exigencias del interés social de la Sociedad y con el fin de permitir que las nuevas
acciones sean suscritas por los inversores a los que se refiere el apartado 4 anterior, se acuerda excluir
totalmente el derecho de suscripcion preferente de los accionistas de la Sociedad.

6. Tipo de emision

Las nuevas acciones se emiten por su valor nominal de un euro por accion mas, en su caso, una prima
de emision que sera fijada por las personas facultadas o apoderadas al efecto en virtud del apartado 13
del presente acuerdo, siguiendo los criterios utilizados usualmente en las ofertas de suscripcion de
valores. El tipo de emision sera el que resulte de sumar el nominal y la prima de emision asi fijada y no
podra ser inferior a 1,25 euros por accion.

7. Desembolso de las nuevas acciones

El desembolso de las nuevas acciones, incluyendo su valor nominal y la prima de emision
correspondiente, se realizara integramente mediante aportaciones dinerarias en el momento de la
suscripcion.

A efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la Ley de Sociedades de Capital, se hace constar que las
acciones de la Sociedad anteriormente emitidas se encuentran totalmente desembolsadas.

8. Representacion de las nuevas acciones

Las acciones de nueva emision quedaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuya llevanza
corresponderéa a la Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de
Valores, S.A.U. (“lberclear’) y sus entidades participantes en los términos establecidos en las normas
vigentes en cada momento.

9. Derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones son ordinarias, pertenecen a la misma clase que las restantes acciones ordinarias
de la Sociedad actualmente en circulacion y atribuyen los mismos derechos y obligaciones que estas a
partir de la fecha en que el aumento de capital se declare suscrito y desembolsado.




10. Suscripcion incompleta

Se prevé expresamente la posibilidad de suscripcién incompleta del aumento de capital. En
consecuencia, si el aumento de capital no se suscribe integramente dentro del plazo fijado para la
suscripcién, el capital social de la Sociedad se aumentara en la cuantia efectivamente suscrita.

11. Incorporacion de las acciones nuevas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity

Se acuerda solicitar la incorporacion de la totalidad de las acciones ordinarias que se emitan en ejecucion
del presente acuerdo en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (anteriormente,
MAB-SOCIMIs) asi como realizar los tramites y actuaciones que sean necesarios o convenientes y
presentar los documentos que sean precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a
negociacion de las acciones nuevas emitidas como consecuencia del aumento de capital acordado,
haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a las normas que existan o puedan
dictarse en materia del referido mercado y, especialmente, sobre contratacion, permanencia y exclusion
de la cotizacion.

12. Modificacion del articulo 5 de los Estatutos Sociales

Se delega expresamente en el Consejo de Administracion, con expresas facultades de sustitucion, para
que, una vez ejecutado el aumento de capital, adapte la redaccion del articulo 5 de los Estatutos Sociales
relativo al capital social al resultado definitivo de aquel.

13. Delegacion de facultades

Se acuerda delegar en el Consejo de Administracion, de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, con expresas facultades de sustitucion, la facultad de
sefialar la fecha en la que el acuerdo adoptado de aumentar el capital social debe llevarse a efecto, en
el plazo méximo de un afio a contar desde su adopcion, y, en la medida de lo necesario, a dar la nueva
redaccion que proceda al articulo 5 de los Estatutos Sociales en cuanto a la nueva cifra de capital social
y al nimero de acciones en que éste se divida.

Asimismo, se acuerda delegar en el Consejo de Administracion, también de conformidad con lo
establecido en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital e igualmente con expresas
facultades de sustitucion, la facultad de fijar las condiciones del aumento de capital en todo lo no previsto
en los parrafos precedentes. En especial, y sin que la enumeracion que sigue tenga caracter exhaustivo
0 suponga limitacion o restriccion alguna, se delegan las facultades precisas para:

a) Formularen nombre de la Sociedad una oferta de suscripcion de las acciones objeto del aumento
de capital, llevando a cabo todas las actuaciones necesarias o convenientes para la mejor
ejecucion de la misma;

b) Fijar las condiciones del aumento de capital en todo lo no determinado por la Junta General de
Accionistas, estableciendo, entre ofras, y con caracter meramente enunciativo y no limitativo, el
momento y la forma de su realizacion, el procedimiento o sistema de colocacion de las acciones
objeto del aumento, la fecha o periodo de suscripcion y desembolso o emision, las entidades que
intervengan en [a colocacion o en su aseguramiento, en su caso, la modalidad de adjudicacion
para el caso de que los valores solicitados por los inversores excedan del total de los ofrecidos
y los suscriptores finales, en general, el conjunto de reglas por las que haya de regirse el aumento
de capital y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la realizacion del
aumento y la emision de acciones en contrapartida de las aportaciones dinerarias;



Ejecutar el aumento de capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el acuerdo deba
llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias o convenientes para su
mejor ejecucion;

Acordar, con las mas amplias facultades, pero con sujecién a los términos del presente acuerdo,
el procedimiento de colocacién de la emision, fijando la fecha de inicio y, en su caso, modificar
la duracion del periodo de suscripcion, pudiendo declarar el cierre anticipado de la ampliacién;

Desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos y condiciones
de la emision en todo lo no previsto en el presente acuerdo. En particular, sin animo exhaustivo,
determinar la prima de emision de las nuevas acciones y, por tanto, fijar el tipo de emision de las
nuevas acciones, establecer la cifra en que se deba ejecutar el aumento de capital tras la
suscripcion, el plazo, forma, condiciones y procedimiento de suscripcion y desembolso, los
destinatarios, el procedimiento o sistema de colocacion de las acciones objeto de la oferta de
suscripcion y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la realizacion del
aumento y la emisién de acciones en contrapartida de las aportaciones dinerarias;

Declarar ejecutado y cerrado el aumento de capital una vez suscritas y desembolsadas las
nuevas acciones, determinando, en caso de suscripcion incompleta del aumento de capital, el
importe final del aumento de capital y el nimero de acciones suscritas;

Modificar la redaccion del articulo 5 de los Estatutos Sociales como consecuencia del resultado
del aumento de capital, de conformidad con el articulo 297.2 de la Ley de Sociedades de Capital;

Comparecer ante el notario de su eleccién y elevar el presente acuerdo a escritura publica, asi
como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias 0 convenientes para llevar a cabo la
gjecucion, formalizacion e inscripcidn del aumento de capital y la correspondiente modificacion
estatutaria, ante cualesquiera entidades y organismos publicos o privados, espafioles o
extranjeros y, particularmente ante el Registro Mercantil, incluidas las de formalizacion en
escritura publica del acuerdo, y las de aclaracion, complemento o subsanacion de defectos u
omisiones que pudieran impedir u obstaculizar la plena efectividad del acuerdo y su inscripcién
en el Registro Mercantil.

Redactar, suscribir y presentar el correspondiente folleto informativo (o cualesquiera partes que
lo compongan), documento de ampliacion y cualquier otra documentacion necesaria o
conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del aumento de capital, asi como para
la admision a negociacion de las nuevas acciones, ante la Comision Nacional del Mercado de
Valores, el mercado BME MTF Equity (o el segmento que corresponda de dicho Mercado), las
Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores, la Sociedad de Bolsas, Iberclear y cualquier otro
organismo o entidad o registro publico o privado, espafiol o extranjero o cualquier otra autoridad
competente, asumiendo la responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como
redactar, suscribir y presentar cuanta documentacion complementaria se requiera y cuantos
suplementos sean precisos o convenientes, solicitando su verificacion y registro por el mercado
BME MTF Equity (o el segmento que corresponda de dicho Mercado) y cualquier otra autoridad
competente de otro Estado, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar ante
cualesquiera otras autoridades competentes espafiolas 0 extranjeras cuanta informacion o
documentacion adicional o complementaria requieran, asumiendo la responsabilidad por su
contenido y solicitando su verificacion y registro, en su caso;




Redactar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos o privados sean necesarios en
relacion con la vertiente internacional, en su caso, de la oferta de suscripcion, incluyendo el
International Offering Memorandum en sus versiones preliminar y definitiva, asi como realizar
cualquier actuacion, declaracion o gestion que pudiera ser precisa ante las autoridades
competentes de los Estados Unidos o de otros paises en los que se ofrezcan acciones en virtud
de la oferta de suscripcion y, en particular, ante la SEC (Securities Exchange Commission),
incluida, en su caso, la solicitud de las exenciones que resulten convenientes.

Realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo, entidad o
registro publico o privado, espafiol o extranjero, para obtener la autorizacion, verificacion y
posterior ejecucion del aumento de capital.

Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean necesarios en
relacion con el aumento de capital conforme a la practica en este tipo de operaciones, incluyendo,
en particular, uno o varios contratos de colocacion o aseguramiento de la oferta de suscripcion,
en su caso, que podra incluir, a su vez y entre otras previsiones, las manifestaciones y garantias
de la Sociedad previstas en la carta de mandato o cualesquiera otras que sean habituales en
este tipo de contratos, contratos de agencia, contratos de depdsito en relacién con los fondos
recaudados en el aumento de capital o preacuerdos referidos a los citados contratos de
colocacion o aseguramiento, asi como aquellos que sean convenientes para el mejor fin del
aumento de capital, incluyendo a titulo enunciativo y no limitativo contratos de préstamo de
valores y de opcion de sobre-adjudicacion (green shoe) con el fin de que puedan ser atendidos
posibles excesos de demanda de la oferta pactando las comisiones y los demas términos y
condiciones que estime convenientes, incluidos compromisos de no emision o transmision (fock-
up) de acciones de la Sociedad o valores analogos por parte de la Sociedad y los actuales
accionistas de la Sociedad y de indemnizacion de las entidades aseguradoras, en su caso:

Designar a las entidades colocadoras o aseguradoras de la emision, y una entidad agente, y
negociar los términos de su intervencion;

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes;

Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo a la
emision y a la admisién de las nuevas acciones;

Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del aumento de
capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear incorporadas al segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity;

Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de conformidad con
los términos y condiciones del aumento de capital.

Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a su juicio, razones
que lo justifiquen; y

En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para el buen fin del
aumento de capital.




ALMIAGRO

ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

DOCUMENTO DE DELEGACION DE REPRESENTACION Y VOTO PARA LA JUNTA GENERAL DE
ACCIONISTAS

IDENTIFICACION DEL ACCIONISTA
Opcidn 1.- Accionista persona fisica:

D./Da. , con DNI/NIF numero
, en su condicién de accionista de ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

Opcidn 2.- Accionista persona juridica:

La entidad , con NIF niumero ,
debidamente representada por D. , con
DNI/NIF nimero , en su calidad de de la misma, y en su

condicion de accionista de ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.
DELEGACION DE REPRESENTACION

Por medio del presente documento delegan en D./D2. ,
con DNI/NIF nimero para que actle en mi nombre y representacion en la
Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.
convocada para su celebracion en el auditorio de la Fundacion Renta 4, sito en Madrid, Paseo
de la Habana nimero 74, el préoximo dia 28 de mayo de 2021, a las 10 horas, en primera
convocatoria, y en el mismo lugar y hora el dia 31 de mayo de 2021 en segunda convocatoria,
con arreglo al siguiente orden del dia:

ORDEN DEL DiA

Primero.- Examen vy aprobacién, en su caso, de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, junto
con el informe de gestién y el informe de auditoria.

Segundo.- Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacién del
resultado correspondiente al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2020.

Tercero.- Examen y aprobacién, en su caso, de la gestién social durante el

ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020.
Cuarto.- Reeleccion de auditores de cuentas de la Sociedad.

Quinto.- Aprobacidn de la cuantia maxima anual de la retribucion del 6rgano de
administracion.

Sexto.- Aumento del capital social por un importe nominal maximo de
40.000.000 euros mediante la emisidon y puesta en circulacién de un
maximo de 40.000.000 nuevas acciones ordinarias de un euro de valor
nominal cada una, con la prima de emisién que determine el consejo de
administracién, que se suscribiran y desembolsaran integramente con



cargo a aportaciones dinerarias, con exclusion del derecho de
suscripcion preferente y con previsién de suscripcion incompleta.
Delegacion en el consejo de administracion, con facultades de
sustitucion, de las facultades precisas para ejecutar el acuerdo y para
fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a) de la ley de sociedades de
capital, asi como para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos
sociales.

Séptimo.- Delegacidn especial de facultades.

INSTRUCCIONES DE VOTO

Asi mismo, instruyo a la persona autorizada para representarme en dicha Junta General para en
dicha representacién emita el voto en el sentido siguiente respecto de cada uno de los puntos
incluidos en el Orden del Dia:

PUNTO DEL ORDEN DEL DiA 1¢ 20 32 42 5¢2 62 72
Sentido del voto: a favor
Sentido del voto: en contra
Sentido del voto: abstencidn

En el caso de que no haya completado instrucciones expresas de sentido del voto en cada uno
de los puntos del orden del dia, asumo y acepto que mis instrucciones de voto se consideraran
emitidas como voto a favor de la totalidad de los acuerdos.

La presente delegacion no se extiende a aquellos asuntos que no estén comprendidos en el
Orden del Dia, en cuyo caso el representante deberda abstenerse salvo que haya recibido
instrucciones indicando un sentido del voto diferente.

Firma del Accionista: Firma del Representante:

En a de de 2021 En a de de 2021

Nombre del Accionista: N2 Acciones:
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