NOTA DE VALORES

OFERTA PUBLICA DE SUSCRIPCION DE HASTA 14.000.000 ACCIONES DE
ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. MEDIANTE UN AUMENTO DE CAPITAL
DINERARIO CON DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE POR UN
IMPORTE EFECTIVO MAXIMO TOTAL DE 15.960.000 EUROS.

Septiembre 2020

La presente Nota de Valores, redactada segtin el Anexo 26 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comisién,
de 14 de marzo de 2019, que incluye la Nota de Sintesis en su Titulo I, redactada de conformidad con el Anexo 23 del
referido reglamento, ha sido aprobada e inscrita en los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de
Valores (CNMYV).

La presente Nota de Valores es solo una de las partes del folleto elaborado por la Sociedad de conformidad con el
Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, y se complementa con la
Nota de Sintesis incluida en el Titulo I de la Nota de Valores y con el Documento de Registro de la Sociedad inscrito en
los registros oficiales de la CNMV el 10 de septiembre de 2020, que puede consultarse en la pagina web corporativa
(www.almagrocapital.com) y en la pdgina web de la CNMV (www.cnmuv.es) .

: La informacion contenida en este sitio web no forma parte del Folleto y no ha sido examinada o aprobada por la CNMYV, a excepcién de aquella
informacién que ha sido incorporada por referencia al Folleto.


http://www.almagrocapital.com/
http://www.cnmv.es/
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L NOTA DE SINTESIS DEL FOLLETO RELATIVO A LA OFERTA PUBLICA DE SUSCRIPCION DE
HASTA 14.000.000 ACCIONES DE ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. MEDIANTE UN
AUMENTO DE CAPITAL DINERARIO CON DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE POR UN
IMPORTE EFECTIVO MAXIMO TOTAL DE 15.960.000 EUROS.

La presente nota de sintesis (la “Nota de Sintesis”), redactada conforme al Anexo 23 del Reglamento Delegado (UE)
2019/980 de la Comision, de 14 de marzo, es solo una de las partes del folleto elaborado por Almagro Capital SOCIMI,
S.A. (“Almagro”, la “Sociedad” o, indistintamente, el “Emisor”) de conformidad con el Reglamento (UE) 2017/1129
del Parlamento y del Consejo, de 14 de junio de 2017. En este sentido, la Nota de Sintesis se complementa con el
documento de registro de la Sociedad (el “Documento de Registro”) y con la nota sobre valores de la Unién de
crecimiento para valores participativos de la Sociedad (la “Nota de Valores”, conjuntamente con el Documento de
Registro y con la Nota de Sintesis, el “Folleto”), que han sido inscritos en los registros oficiales de la Comisiéon Nacional
del Mercado de Valores (la “CNMV”) el 10 de septiembre de 2020, los cuales pueden consultarse a través de la pagina
web corporativa de Almagro (www.almagrocapital.com)®y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es) @,

SECCION 1 - INTRODUCCION

1.1

DENOMINACION Y NUMERO INTERNACIONAL DE IDENTIFICACION DE LOS VALORES

Denominacién del emisor: Almagro Capital, SOCIMI, S.A.

Numero de identificaciéon de los valores: las acciones de la Sociedad estan incorporadas a negociacién en BME Growth (antiguamente denominado
Mercado Alternativo Bursétil “MAB”) (“BME Growth”) y su c6digo ISIN es el ES0105389003. La Agencia Nacional de Codificacién de Valores (ANCV), entidad
dependiente de la CNMYV, ha asignado el codigo ISIN ES0605389917 a los derechos de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas, segtin se define en el
punto 3.1.1. de la Nota de Sintesis, y el codigo ISIN provisional ES010389029 a las Acciones Nuevas hasta que se equiparen a las acciones incorporadas a
negociacion de la Sociedad una vez admitidas a negociacién.

1.2

IDENTIDAD Y DATOS DE CONTACTO DEL EMISOR

Identidad del emisor: el ntimero de identificacién fiscal (NIF) de Almagro es el A-87858908, y su identificador de entidad juridica (c6digo LEI) es el
95980076R4WYKTV45U37.

Datos de contacto del emisor: los datos de contacto de Almagro son los siguientes:
- Calle Orfila 7 piso 1°, 28010 — Madrid
- (+34)91828 0295
- info@almagrocapital.com

1.3

IDENTIDAD Y DATOS DE CONTACTO DE LA AUTORIDAD COMPETENTE

Identidad de la autoridad competente que ha aprobado el folleto: CNMV.

Datos de contacto de la autoridad competente: los datos de contacto de la CNMV son los siguientes:
- Calle Edison, 4, 28006, Madrid
- 900 535 015

1.4

FECHA DE APROBACION DEL FOLLETO DE LA UNION DE CRECIMIENTO

El Documento de Registro de la Sociedad y la Nota de Valores han sido inscritos en los registros oficiales de la CNMV el 10 de septiembre de 2020.

1.5

ADVERTENCIAS

1.5.1

a)  LaNota de Sintesis debe leerse como introduccién a la Nota de Valores y al Documento de Registro de Almagro. Toda decisién de invertir en las Acciones
Nuevas debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del Folleto en su conjunto.

b)  Elinversor podria perder total o parcialmente el capital invertido.

¢) Ante una eventual demanda sobre la informacion contenida en el Folleto que se presente en un tribunal, el inversor demandante podria, en virtud del
Derecho nacional de un Estado Miembro del Espacio Econémico Europeo (EEE), tener que soportar los gastos de la traduccion del Folleto antes de que dé
comienzo el procedimiento judicial.

Solo se exigira responsabilidad civil a las personas que hayan presentado la Nota de Sintesis, incluida cualquier traduccién de la misma, y tinicamente cuando la

Nota de Sintesis sea engafiosa, inexacta o incoherente en relaciéon con las demas partes del Folleto, o no aporte, leida junto con las otras partes del Folleto,

informacion esencial para ayudar a los inversores a la hora de determinar si invierten o no en dichos valores.

SECCION 2 — INFORMACION FUNDAMENTAL SOBRE EL EMISOR

2.1

INFORMACION SOBRE EL EMISOR DE LOS VALORES

2.1.1

Pais de constitucién, forma juridica y legislaciéon: Almagro es una sociedad anénima constituida en Espafa. La Sociedad opera bajo normativa espafiola
y esta sujeta principalmente al régimen juridico establecido en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”) y, tras el acogimiento de Almagro al régimen fiscal especial de las SOCIMI, a la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (la “Ley 11/2009”).

Actividades principales: Almagro es una sociedad patrimonialista que es titular directo de una cartera de inmuebles compuesta por viviendas arrendadas, en
su gran mayoria, a personas de la tercera edad — entendiendo como tal a personas mayores de 65 afios. La actividad de Almagro consiste en adquirir viviendas
propiedad de personas de la tercera edad con un descuento significativo respecto a su valor de mercado con objeto de arrendérselas con caracter vitalicio durante
un plazo ligado a su esperanza de vida, de tal modo que la Sociedad, al término de dicho arrendamiento (ya sea por voluntad del propio arrendatario o por su

(1) La informacion disponible en estas paginas web, asi como la informacion disponible en las paginas web a las que se pudiera hacer referencia en el Folleto, no forma parte del Folleto y no ha sido examinada o

aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella informacion que ha sido incorporada por referencia en el Folleto.



http://www.almagrocapital.com/
http://www.cnmv.es/
mailto:info@almagrocapital.com

fallecimiento), proceda a su desinversién a medio o largo plazo. A la fecha de la presente Nota de Sintesis, la Sociedad es titular de 64 inmuebles situados en su
totalidad en la provincia de Madrid.

Almagro implementa su estrategia de adquisicion de activos inmobiliarios a través de tres tipos o modelos de operaciones cuyo detalle se explica con profundidad
en el punto 2.2.1 — “Estrategia y objetivos” del Documento de Registro:

a) Modelo “Almagro Capital”: se trata de un modelo que se caracteriza por la formalizacién de la correspondiente escritura de compraventa inmobiliaria
con un descuento sobre el precio de mercado establecido. En unidad de acto al tiempo de la formalizacién de la correspondiente escritura de compraventa, los
vendedores (antiguos titulares del activo) y Almagro suscriben el correspondiente contrato de arrendamiento cuya duracién busca cubrir sobradamente la
esperanza de vida de los vendedores (futuros arrendatarios) y se estructura en dos periodos de tiempo diferenciados: un primer periodo en el que la renta de
alquiler se compensa con la parte del precio de compraventa que queda aplazado y un segundo periodo en el que el importe de la renta de alquiler viene a
coincidir con la cuota de la comunidad de propietarios correspondiente a cada inmueble.

b) Modelo Sale&Leaseback: se caracteriza porque Almagro compra el activo y formaliza, en unidad de acto, un contrato de arrendamiento para que el
vendedor pueda quedarse como arrendatario en el inmueble que, hasta ese momento, era de su titularidad. Bajo esta modalidad, al contrario que en el supuesto
anterior, no existe precio aplazado y, por tanto, no existe periodo de compensacién de rentas, ni tampoco existe una renta bonificada

¢) Modelo nuda propiedad: hace referencia a aquellas operaciones inmobiliarias en virtud de las cuales en el correspondiente contrato de compraventa
Almagro adquiere la nuda propiedad y el vendedor se reserva el derecho de usufructo (disfrute) de la vivienda

Accionistas significativos: los accionistas significativos de Almagro, excluidos los Consejeros, son los siguientes:

Nuamero de derechos de voto 9% sobre el total de
0

(1

ACCIONISTAS SIGNIFICATIVOS Directos Indirectos Total derechos de voto

Aligrupo Business Opportunities S.L........c.c....... 4.685.000 - 4.685.000 19,24
A&G Global Sicav Inland Fund ..........cccceeerveeenes 1.895.520 - 1.895.520 7,67
Total 6.580.520 - 6.580.520 26,91

(1): Calculados con base en el nimero de acciones en circulacién de la Sociedad a la fecha de la presente Nota de Sintesis.
Almagro no esté bajo el control, aislada o concertadamente, ni directa o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.

Consejo de Administracion: la composicion del Consejo de Administracién de Almagro es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter Fecha nombramiento Fecha expiraciéon

D. Luis de Ulibarri San Vicente Presidente Ejecutivo 12/11/2018 12/11/2024
Aligrupo Business Opportunities, S.L. ® Vocal Dominical 12/11/2018 12/11/2024

Inverlo, S.L.@ Vocal Ejecutivo 12/11/2018 12/11/2024

D. Eduardo Héctor Minardi Vocal Independiente  26/03/2019 26/03/2025

D. José Maria Martin Gavin Vocal Dominical 26/03/2019 26/03/2025

D. Juan Romani Sancho Secretario No Consejero 22/02/2019 Indefinida

D. Luis Felipe Rios Lorenzo Vicesecretario  No Consejero 17/102019 Indefinida

(1) Debidamente representada por D. Daniel Torregrosa Serra
(2) Debidamente representada por D. Francisco Javier Lopez Posadas

Sin perjuicio de lo anterior y tal como se describe con mayor detalle en los apartados 4.1. “Organo de administracién, de gestién y de supervisién y alta direccién”
y 6.7 “Contratos importantes” del Documento de Registro, con fecha de 8 de julio de 2020, el Consejo de Administracién de Almagro aprobé la suscripcién de
un contrato de inversion con la sociedad de nacionalidad espafiola Ibervalles, S.A. (en adelante, indistintamente, “Ibervalles” o el “Inversor”) cuyos términos
y condiciones se encuentran sometidos al cumplimiento de una serie de condiciones suspensivas entre las que se encuentra la correcta ejecucion del Aumento de
Capital objeto de la presente Nota de Sintesis (en adelante el “Contrato de Inversion”) en virtud del cual se acordd, entre otros, que tras el cierre del Aumento
de Capital, y en el caso de que se haya completado la inversién proyectada en el marco del mismo, se convocara una Junta General extraordinaria de la Sociedad
con el fin de modificar la estructura del Consejo de Administracion en los términos siguientes: (i) se incrementara el nimero de consejeros hasta diez (10); (ii) el
Consejo de Administracién tendra, como minimo, tres (3) consejeros independientes; (iii) en el caso de que Ibervalles ostente una participacioén superior al 15%
en el capital de la Sociedad tendréa derecho a designar a dos (2) consejeros dominicales que le representen y a proponer a un (1) consejero independiente. Hasta
que se hayan completado estos nombramientos se invitaré a los futuros consejeros dominicales del Inversor a asistir a las reuniones del Consejo de Administracién
con voz pero sin voto.

La actividad de la Sociedad estéa gestionada externamente por Orfila Management, S.L. (la “Gestora”) de conformidad con el contrato de gestion suscrito por la
Sociedad con la Gestora el 25 de julio de 2017, el cual fue novado, en su integridad, con fecha de 8 de abril de 2019. No obstante lo anterior, con motivo de la
suscripcién del Contrato de Inversion, se han acordado incorporar determinados cambios en los términos y condiciones actualmente en vigor del contrato de
gestion tal y como se explica con detalle en el apartado 6.7 “Contratos importantes” del Documento de Registro.

2.2

INFORMACION FINANCIERA SOBRE EL EMISOR

2.2.1

Informacion financiera histérica e intermedia seleccionada: el presente punto incluye informacion financiera seleccionada de Almagro correspondiente:
(i) al ejercicio 2018; (ii) al ejercicio 2019; y (iii) al primer cuatrimestre de 2020. Los estados financieros individuales de Almagro correspondientes a los ejercicios
de 2018 y 2019 han sido auditados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”) sin salvedades. Los estados financieros intermedios no han sido
auditados.




(1):
(2):

(3):
(4):
(5):
(6):
?):

(8):
(9):

30/04/2020 31/12/2019 31/12/2018

No auditado Auditado Auditado
BALANCE INDIVIDUAL SELECCIONADO (euros)
ACTIVO
Activo no corriente 26.518.690,36 22.678.188,62 8.031.054,33
Activo corriente 6.944.780,53 10.383.492,66 5.182.271,82
Total Activo 33.463.470,89 33.061.681,28 13.213.326,15
PATRIMONIO NETO 24.024.148,50 24.156.404,86 8.592.237,28
PASIVO
Pasivo no corriente 8.317.228,50 7.395.702,66 3.883.514,91
Pasivo corriente 1.122.093,89 1.509.573,76 737.537,96
Total pasivo 9.439.322,39 8.905.276,42 4.621.052,87
Total patrimonio neto y pasivo....... 33.463.470,89 33.061.681,28 13.213.326,15
30/04/2020 31/12/2019 31/12/2018
No auditado Auditado Auditado
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (euros) (euros) (euros)
SELECCIONADA
Importe neto de la cifra de nEGOCIOS .....coveveuerveverererrerereeenene 219.724,42 468.426,05 138.322,50
Resultado de explotacién (89.454,80) (698.916,49) (392.551,34)
Resultado financiero (36.786,68) (106.321,74) (12.284,79)
Resultado antes de impuestos (153.478,37) (805.238,23)  (404.836,13)
Resultado de operaciones continuadas ...........cceeueveveueuennne (153.478,37) (805.238,23) (404.836,13)

Principales magnitudes y ratios financieros: la tabla siguiente recoge las principales magnitudes y ratios financieros de Almagro a 30 de abril de 2020, 31
de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018.

30/04/2020 31/12/2019 31/12/2018
No auditado Auditado Auditado
PRINCIPALES MAGNITUDES Y RATIOS FINANCIEROS (euros) (euros) (euros)
Valor Neto Contable de los Activos® - 22.640.939,75 7.805.966,52
Patrimonio Neto Auditado® . - 24.156.404,86 8.592.237,28
Valor de mercado de los activos libre de inquilinos efectuada por -
Gesvalt bajo la metodologia RICS®)@) 32.695.084,69 11.834.999,00
Valor de mercado de los activos actualizado (en base a los contratos -
de arrendamiento suscritos) efectuada por Gesvalt bajo la 26.241.300,00 9.860.991,00
metodologia (RICS)®))
NAV (Net Asset Value) @) ..........eeeeeeeeeevesesrenreseesssessessessessessessssessenes - 28.326.347 10.322.921
NAV por Acci6n@ ©) - 1,16 1,10
Deuda financiera bruta®@ @) ...........cceveveerevereereerinereneeseeneesesesessesesseneens 7.296.207,86 6.591.280,20 2.875.690,93
Deuda financiera neta® ® 960.579,03 (3.202.758,87) (1.956.080,89)
LTV (sobre la deuda financiera bruta) (%) © - 20,2% 24,3%
LTV (sobre la deuda financiera neta) (%)@ 00, .........cooeevrerrereereereerenns - (9,8)% (16,5)%

Se trata de una partida de balance y los datos se corresponden con el Valor Neto Contable de los Activos (22.640.939,75 euros a 31 de diciembre de 2019 y 7.805.966,52 euros a 31 de
diciembre de 2018) minorado por el importe de las construcciones en curso (569.581,56 euros a 31 de diciembre de 2019 y 204.000,00 euros a 31 de diciembre de 2018).

Se trata de una partida de balance. Valoracion correspondiente al informe de valoracién emitido por Gesvalt que incluye el valor de mercado de los activos a 31 de diciembre de 2019.
La tabla recoge la valoracion de los activos inmobiliarios efectuada por Gesvalt tanto actualizada (tomando en consideracion, entre otros, los contratos de arrendamientos suscritos),
asi como la valoracion de los activos inmobiliarios bajo la hipotesis de que los mismos estuvieran libre de inquilinos

Datos obtenidos del informe de valoracién emitido por Gesvalt que incluye tanto la valoracién actualizada (tomando en consideracion, entre otros, los contratos de arrendamientos
suscritos) de los activos inmobiliarios de Almagro, asi como, la valoracion de los activos inmobiliarios bajo la hipotesis de que los mismos estuvieran libre de inquilinos.

Medida Alternativa del Rendimiento (MAR) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas el 5 de octubre de 2015. Ver
apartado 8 “Glosario de medidas alternativas del rendimiento” del Documento de Registro.

Calculado como la “Valoracién de Mercado de los Activos” por parte de un tercero bajo la metodologia RICS, menos el “Valor Neto Contable” auditado de los activos. Esta diferencia
es anadida al “Patrimonio Neto Auditado” de la Sociedad dando lugar al NAV.

Calculado como el NAV entre el nimero de acciones en circulacién.

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

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

Calculado como la division del importe relativo a la partida de “deudas con entidades de crédito (deuda financiera bruta)” entre la valoraciéon RICS de los activos inmobiliarios de
Almagro libres de inquilinos.

(10): Calculado como la division del importe relativo a la “deuda financiera neta” entre la “Valoracién de Mercado de los Activos libre de inquilinos” efectuada por Gesvalt

2.3

PRINCIPALES RIESGOS ESPECIFICOS DEL EMISOR

2.3.1

A continuacion, se incluye una selecciéon® de los riesgos especificos relacionados con el Emisor que se contienen en el Documento de Registro.

2 El nimero de riesgos especificos relacionados con el Emisor que se incluyen en el Elemento 2.3.1 y el nimero de riesgos especificos relacionados con las Acciones Nuevas del
Elemento 3.4.1 se encuentran dentro del nimero maximo (15) permitido por el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017.




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

Riesgos derivados de la gestion por parte de un tercero: (i) la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente; (ii) los intereses de la Gestora y de
los Consejeros de Almagro podrian diferir de los intereses del resto de accionistas de la Sociedad y de la propia Sociedad; y (iii) la capacidad de la Gestora depende
significativamente de su actual equipo directivo y, por tanto, la salida de alguno de sus directivos actuales podria tener un efecto desfavorable en la gestion de la
Sociedad. Cualquier error de la Gestora a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones en nombre y representacion de Almagro
podria conllevar un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados y/o la situacién financiera de Almagro.

Riesgo de pérdidas continuadas y de imposibilidad de compensar bases imponibles negativas generadas en ejercicios anteriores: durante
los ejercicios 2018 y 2019 la actividad de negocio llevada a cabo por Almagro ha generado pérdidas. Dichas pérdidas podrian seguir produciéndose o incluso
incrementarse, con lo que podria existir un impacto sustancial adverso sobre las actividades, resultados y/o situaciéon financiera de Almagro.

Riesgo vinculado al modelo de negocio del Emisor y del sector en el que opera: (i) Almagro es una sociedad que esta concentrada en el sector
residencial, que es un sector altamente competitivo, ciclico y que se ve afectado por factores externos tales como la crisis del Covid-19; y (ii) la actividad de la
Sociedad se concentra en la Comunidad de Madrid lo que reduce la diversificacién del riesgo ante potenciales variaciones o caidas generalizadas de precios en la
Comunidad de Madrid.

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

Riesgo de valoracién: Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (“Gesvalt”) ha realizado una valoracion de la cartera de activos de Almagro a 31 de diciembre de
2019. Gesvalt emiti6 el 9 de marzo de 2020 el referido informe de valoracion y, por tanto, su valoracién no incluye los activos inmobiliarios adquiridos por la
Sociedad desde el comienzo del presente ejercicio 2020. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hipotesis adoptadas por Gesvalt,
esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por tanto, en el de la propia Sociedad.

Riesgos fiscales: (i) la pérdida de la condicion de SOCIMI por parte de Almagro podria afectarle negativamente; y (ii) riesgo relativo a la obligacién de pago de
impuestos de la Sociedad como consecuencia de accionistas obligados a ello por su tributacién en origen.

SECCION 3 — INFORMACION FUNDAMENTAL SOBRE LOS VALORES

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LOS VALORES

3.1

3.1.1 Tipo y clase: las acciones nuevas (las “Acciones Nuevas”) serdn acciones ordinarias de la Sociedad de 1 euro (1,00€) de valor nominal cada una de ellas,
representadas mediante anotaciones en cuenta nominativas, de la misma clase y serie que las existentes, y otorgaran a sus titulares los mismos derechos que
tienen atribuidos actualmente los titulares de las acciones de la Sociedad en circulacién.
Numero de valores y moneda: la Sociedad tiene previsto emitir un maximo de 14.000.000 Acciones Nuevas de 1 euro (1,00€) de valor nominal cada una, de
la misma clase y serie que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacién. Las Acciones Nuevas se emitirdn en euros (€).
Derechos inherentes a los valores: las Acciones Nuevas otorgaran a sus titulares los derechos previstos para los accionistas en la Ley de Sociedades de
Capital y en los Estatutos Sociales de Almagro, tales como: (i) derechos de dividendos; (ii) derechos de voto; (iii) derechos de suscripcién preferente y asignaciéon
gratuita en la oferta de suscripcion de valores de la misma clase; (iv) derecho de participacion en los beneficios del emisor; (v) derechos de participacién en
cualquier excedente en caso de liquidacion; y (vi) derecho de informaci6én.
Prelacion de valores: las Acciones Nuevas otorgaran el derecho a participar en el patrimonio resultante de la liquidacién de la Sociedad en los mismos términos
que las restantes acciones de la Sociedad, una vez satisfechos los derechos correspondientes a sus acreedores, de acuerdo con lo previsto en la Ley de Sociedades
de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.
Politica de dividendos: Almagro no ha establecido una politica de distribucién de dividendos. Sin perjuicio de lo anterior, Almagro se encuentra sometida al
régimen fiscal especial de las SOCIMI en relaci6n con el reparto de dividendos.
Distribucién de resultados: desde la fecha de constitucion de la Sociedad hasta la fecha de la presente Nota de Sintesis la Sociedad ha tenido pérdidas y, por
tanto, no ha procedido a acordar distribucion alguna de dividendos.

3.2 ADMISION A NEGOCIACION DE LOS VALORES

o1 Al amparo de la Nota de Valores, la Sociedad solicitara la incorporacién a negociacién de las Acciones Nuevas en el segmento BME Growth de BME MTF Equity

3-2. (antiguamente denominado segmento de SOCIMIS del MAB).

3.3 GARANTIAS VINCULADAS A LOS VALORES
No aplicable.

3.4 PRINCIPALES RIESGOS ESPECIFICOS DE LOS VALORES

3.4.1 | A continuacion, se incluye una seleccién® de los riesgos especificos relacionados con las Acciones Nuevas que se contienen en la Nota de Valores.

Riesgos especificos relacionados con las Acciones Nuevas y los derechos de suscripcion preferente al negociarse estos en un sistema
multilateral de negociacion: la falta de liquidez de las acciones de la Sociedad y de los derechos de suscripcién preferente podria dificultar su venta en el
mercado.

Riesgos especificos en relacion con las Acciones Nuevas como consecuencia de las caracteristicas singulares del Aumento de Capital: (i)
dado que el Precio de Suscripcion de las Acciones Nuevas podria ser superior al precio de cotizacion actual de las acciones de la Sociedad, los inversores podrian
no vender sus acciones a un precio igual o superior al que se emiten las Acciones Nuevas; y (ii) los inversores que adquieran en mercado derechos de suscripcion
preferente perderian el importe invertido en la adquisicion de dichos derechos en caso de que el Aumento de Capital no se ejecutase por cualquier causa.

(3) El namero de riesgos especificos relacionados con las Acciones Nuevas que se incluyen en el Elemento 3.4.1 y el nimero de riesgos especificos relacionados con el Emisor del
Elemento 2.3.1 se encuentran dentro del nimero méximo (15) permitido por el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017.




Riesgo especifico en relacion con el destino de los fondos del Aumento de Capital: el Aumento de Capital no est4 asegurado y, por tanto, podria no
suscribirse en su totalidad, lo que implicaria que la Sociedad no conseguiria los recursos de capital necesarios para continuar con su estrategia de expansion y
crecimiento, pudiendo esto comprometer su acceso a inversiones de calidad.

SECCION 4 — INFORMACION FUNDAMENTAL SOBRE LA OFERTA

CONDICIONES GENERALES Y CALENDARIO TENTATIVO

Importe total: El aumento del capital social mediante aportaciones dinerarias con derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcién incompleta
(el “Aumento de Capital”) se realizara por un importe nominal total méximo de 14.000.000 euros. Las Acciones Nuevas se emitiran con una prima de emisién
por accion de 0,14 euros, lo que supone una prima de emisién total de 1.960.000 euros. Dado que las Acciones Nuevas se emitirdn con prima de emision, el
importe efectivo total maximo del Aumento de Capital es de 15.960.000 euros. Por tanto, el precio de emisiéon unitario (nominal mas prima) es de 1,14 euros por
cada Accion Nueva (el “Precio de Suscripcion”). Las Acciones Nuevas representan un 57,49% del capital de Almagro antes del Aumento de Capital y un 36,50%
del capital social después de su ejecucion, siempre y cuando éste se suscriba integramente.

Calendario orientativo y estimativo:

10/09/2020 Registro del Folleto en los registros oficiales de la CNMV.
Publicacion del anuncio del Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME), dltimo dia en el que cotizan las acciones de
14/09/2020 « » .
Almagro “con derechos” (last trading date).
Inicio del Periodo de Suscripcion Preferente en el que se podréan solicitar Acciones Adicionales, primer dia de cotizacion de las acciones de Almagro
15/09/2020 s »
sin derechos” (ex-date).
16/09/2020 Fecha de corte en la que Iberclear determinara las posiciones para la asignacion de derechos de suscripcion preferente (record date).
02/10/2020 Inicio de cotizacion de los derechos de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas, fecha de abono (payment date) de los derechos de suscripcién
preferente por Iberclear.
15/10/2020 Ultimo dia de cotizacién de los derechos de suscripcion preferente, finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente y de solicitud de Acciones
5 Adicionales.
22/10/2020 Periodo de Asignacién Adicional en caso de que hubiera Acciones Sobrantes
28/10/2020 Periodo de Asignacioén Discrecional en caso de que hubiera Acciones de Asignaci6én Discrecional
30/10/2020 Desembolso a la Sociedad de las Acciones Nuevas suscritas y otorgamiento de la correspondiente escritura puablica
10/11/2020 Inscripcion de la escritura puablica relativa al Aumento de Capital en el Registro Mercantil.
12/11/2020 Registro de las Acciones Nuevas (alta de las acciones) en Iberclear
13/11/2020 Aprobacion de BME Growth para la incorporacion a negociacién de las Acciones Nuevas
17/11/2020 Dia estimado de inicio de negociacion de las Acciones Nuevas

Procedimiento de suscripcion:

o Periodo de Suscripcién Preferente (12 vuelta) y, en su caso, solicitud de Acciones Adicionales: tendra una duracién de 1 mes, y comenzara el dia siguiente al
de la publicacién en el BORME del anuncio relativo al Aumento de Capital (el “Periodo de Suscripcion Preferente”). Esta previsto que el Periodo de
Suscripcién Preferente se inicie el 15 de septiembre de 2020 y finalice el 15 de octubre de 2020 (ambos dias incluidos). Asimismo, estd previsto que los
derechos de suscripcion preferente se negocien durante el periodo de 10 dias habiles bursatiles comprendidos entre el 2 de octubre de 2020 y el 15 de octubre
de 2020, ambos inclusive. Los derechos de suscripcién preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las que derivan de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades de Capital y seran negociables en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.
Los accionistas de la Sociedad que hayan adquirido sus acciones hasta el 14 de septiembre de 2020 y que figuren como accionistas en Iberclear a las 23:59
horas (CET) el 16 de septiembre de 2020 (los “Accionistas”) podran ejercitar durante el Periodo de Suscripcion Preferente el derecho a suscribir un nimero
de Acciones Nuevas proporcional al valor nominal de las acciones de las que sean titulares. A cada Accionista le correspondera 1 derecho de suscripcion
preferente por cada accién de Almagro de la que sea titular. Por cada 12 derechos de suscripcién preferente de los que se sea titular, se podran suscribir 7
Acciones Nuevas. Cada Accién Nueva suscrita en ejercicio del derecho de suscripcién preferente debera ser suscrita y desembolsada al Precio de Suscripcion.
Asimismo, durante el Periodo de Suscripcién Preferente, otros inversores distintos de los Accionistas (los “Inversores”) podran adquirir en mercado
derechos de suscripcion preferente suficientes y en la proporcién necesaria para suscribir Acciones Nuevas. Los derechos de preferencia no ejercitados se
extinguiran automéaticamente a la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente. Los Accionistas que ejerciten la totalidad de los derechos de suscripcion
preferente (los “Accionistas Legitimados”) y los Inversores que adquieran derechos de suscripcién preferente y los ejerciten en su totalidad (los
“Inversores Legitimados”) podran solicitar, al tiempo de ejercitar sus derechos de suscripcion preferente, adicionalmente y con caracter incondicional e
irrevocable, la suscripcion de las Acciones Nuevas adicionales sin limite cuantitativo (las “Acciones Adicionales”) que deseen adquirir en el caso de que,
al término del Periodo de Suscripcién Preferente, quedaran Acciones Nuevas no suscritas en ejercicio de los derechos de suscripcién preferente (las
“Acciones Sobrantes”).

A efectos de calcular el nimero de derechos necesario para suscribir Acciones Nuevas se ha tomado en cuenta que la Sociedad es titular de un total de 255.657
acciones propias en autocartera, representativas de un 1,049% del capital social. En este sentido, y de conformidad con lo establecido en el articulo 148 de la
Ley de Sociedades de Capital, no se reconoce la existencia de derechos de suscripcion preferente a las acciones en autocartera. Dado el niimero de acciones
en circulacion a la fecha del presente acuerdo y el nimero de Acciones Nuevas que se emiten, y para facilitar el ejercicio del derecho de suscripcion preferente,
D. Luis de Ulibarri San Vicente ha renunciado irrevocablemente al ejercicio de los derechos de suscripcion que le conceden 96.997 acciones de su titularidad.

o Periodo de Asignacion Adicional (2% vuelta): en el supuesto de que finalizado el Periodo de Suscripcién Preferente quedaran Acciones Nuevas sin suscribir,
se abrird el periodo de asignaciéon adicional (el “Periodo de Asignacion Adicional”) en el que se asignaran las Acciones Sobrantes. La asignacion de
Acciones Adicionales tendré el quinto dia hébil bursétil siguiente a la fecha de finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente. En este sentido, esté previsto




que la asignacién de Acciones Adicionales tenga lugar el 22 de octubre de 2020. En esa fecha, la Entidad Agente procedera a determinar el nimero de
Acciones Sobrantes y a asignarlas a aquellos Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados que hubieran solicitado la asignacion de Acciones Adicionales.

o Periodo de Asignacién Discrecional (3% vuelta): en el supuesto de que, finalizado el Periodo de Asignacién Adicional, no se hubiese cubierto la totalidad de
las Acciones Nuevas, se abrird entonces un periodo de asignacién discrecional (el “Periodo de Asignaciéon Discrecional”), que esta previsto que
comience, en su caso, no mas tarde de las 09:00 horas (CET) del sexto dia habil bursatil siguiente a la finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente y
tendra una duracién maxima de cinco dias naturales, en el que se proceder4, en su caso, a la asignacion discrecional de las Acciones Nuevas no suscritas.

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

Procedimiento de desembolso:

o Desembolso por los inversores: el desembolso integro del Precio de Suscripcién de cada una de las Acciones Nuevas suscritas en ejercicio del derecho de
suscripcién preferente por los Accionistas y/o los Inversores se hara efectivo en el mismo momento de realizar la orden de suscripcion a través de la
correspondiente Entidad Participante que la haya cursado. En relacion con las érdenes de suscripcion de Acciones Adicionales y de Acciones de Asignacion
Discrecional, las Entidades Participantes o podran solicitar en el momento de la solicitud de Acciones Nuevas una provisiéon de fondos no remunerada por el
correspondiente importe solicitado de Acciones Nuevas para su desembolso posterior, para el caso de que éstas fueran adjudicadas a los accionistas o terceros.
Si finalmente no se asignasen Acciones Nuevas al peticionario o el nimero de Acciones Nuevas finalmente adjudicadas fuese inferior al nimero de Acciones
Nuevas solicitadas por éste, la Entidad Participante estara obligada a devolver al peticionario, libre de cualquier gasto o comisién, el importe correspondiente
a la provision de fondos, en caso de haberse solicitado, o el importe del exceso de Acciones Nuevas no adjudicadas, segin el caso. En el caso de que al
accionista o tercero no se le hubiese solicitado provisién de fondos, éste debera abonar el importe de la suscripcion en el momento de la comunicacion de la
asignacion o adjudicacion definitiva de las Acciones Nuevas que le curse la correspondiente Entidad Participante ante la que hubiera tramitado su solicitud
de Acciones Nuevas, de conformidad con el procedimiento concreto de abono que haya acordado la Entidad Participante con el correspondiente inversor
como cliente.

o Desembolso ala Sociedad de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripciéon Preferente y en el Periodo de Asignacién Adicional, asi como en el
Periodo de Asignacién Discrecional: no més tarde de las 09:00 horas (CET) del segundo dia hébil bursétil siguiente a la finalizacién del Periodo de
Suscripcién Discrecional (previsto para el 30 de octubre de 2020) y a través de los sistemas de Iberclear, las Entidades Participantes ante las que se hayan
cursado 6rdenes para suscribir Acciones Nuevas en el Periodo de Suscripcion Preferente y, en su caso, en el Periodo de Asignacion Adicional, abonaran, con
fecha valor del mismo dia, los importes recibidos por la suscripcién de Acciones Nuevas a la Sociedad a través de la Entidad Agente, de conformidad con la
instruccion operativa enviada por la misma, todo ello sin perjuicio de que se diera el supuesto para el cierre anticipado del Aumento de Capital en cuyo caso
se comunicard al mercado a través de los correspondientes anuncios.

Dilucion inmediata resultante de la Oferta: en caso de ejercicio de los derechos de suscripcion preferente, los Accionistas no sufriran dilucién y mantendran
su porcentaje de participacién en el capital de Almagro. En el caso de que ningtin Accionista de la Sociedad ejercitase su derecho de suscripcion preferente y
asumiendo como hipétesis que el Aumento de Capital se suscribe integramente por terceros, la dilucion que experimentarian los Accionistas seria del 36,50%
con respecto a su participacion en el capital de la Sociedad con anterioridad al Aumento de Capital.

Gastos: esta previsto que los gastos derivados de la oferta, del Aumento de Capital y de la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas en BME Growth,
asciendan a un total de, aproximadamente, 214.416 euros, bajo la hipotesis de que el Aumento de Capital se suscriba integramente.

El Aumento de Capital se efectda libre de gatos para los suscriptores de las Acciones Nuevas. Almagro no repercutird gasto alguno a los suscriptores en relaciéon
con las Acciones Nuevas y no se devengaran gastos por la primera inscripcion de las Acciones Nuevas en los registros contables de las Entidades Participantes,
que seran abonados por la Sociedad. No obstante, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion de las Acciones Nuevas podran
establecer, de acuerdo con la legislacion vigente y sus tarifas publicadas, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de administracion que libremente
determinen derivados del mantenimiento de los valores en los registros contables. Asimismo, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la
suscripcién podran establecer, de acuerdo con la legislacion vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de tramitacion de 6rdenes de suscripcion
de valores y compra y venta de derechos de suscripcion preferente que libremente determinen.

4.2

MOTIVOS DE LA OFERTA

4.2.1

Motivos del Aumento de Capital: el Aumento del Capital, que se instrumenta a través de una oferta publica de suscripcion, tiene como objeto la obtencién
de fondos para dotar a la Sociedad de los recursos de capital necesarios (siempre respetando la politica de apalancamiento de la Sociedad) para continuar con su
estrategia de expansion y crecimiento, mediante la adquisicién de nuevos activos inmobiliarios que cumplan los requisitos establecidos por su estrategia de
inversi6n. En este sentido, con los recursos financieros captados en el marco del Aumento de Capital, la Sociedad impulsard mantener el porfolio con un nivel
minimo de 60% de viviendas en cartera ubicadas en zonas prime de Madrid, como méximo el 20% en zonas prime de las principales capitales de provincia y
hasta un maximo del 20% restante ubicadas en zonas de alto potencial de revalorizaciéon de la Comunidad de Madrid.

Importe neto estimado de los ingresos: los ingresos estimados netos totales para Almagro, descontados los gastos previstos, ascenderian a,
aproximadamente, 15.745.584 euros.

Aseguramiento: No aplicable.

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

Intereses importantes para la oferta, incluidos los colectivos: salvo la relacion estrictamente profesional derivada del correspondiente asesoramiento,
a juicio de la Sociedad no existe interés importante entre Almagro y las entidades participantes en la emision e incorporacién a negociacion de las Acciones
Nuevas.

4.3

NOMBRE DEL OFERENTE DE LOS VALORES Y/O PERSONA QUE SOLICITA SU ADMISION A NEGOCIACION, EN CASO DE SER DISTINTO
DEL EMISOR.

4.3.1

No aplicable.




II. INFORMACION DE LOS VALORES (NOTA SOBRE VALORES DE LA UNION DE CRECIMIENTO
PARA VALORES PARTICIPATIVOS)

El folleto, compuesto por la presente nota sobre valores de la Uni6n de crecimiento para valores participativos (la “Nota
de Valores”), la nota de sintesis incluida en el Titulo I de la Nota de Valores (la “Nota de Sintesis”) y el documento
de registro de Almagro Capital, SOCIMI, S.A. (“Almagro”, el “Emisor” o la “Sociedad”) inscrito en los registros
oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores (Ia “CNMV”) el 10 de septiembre de 2020 (el “Documento
de Registro”, conjuntamente con la Nota de Valores y la Nota de Sintesis, el “Folleto”), tendra un periodo de validez
de 12 meses desde la fecha de publicacién de la presente Nota de Valores por la CNMV. No obstante, al referirse el
Folleto a la oferta pablica de suscripcion de las Acciones Nuevas (segtin se define en el punto 4.1.1), su periodo de validez
terminara con la admisién a negociacion de las Acciones Nuevas. Se advierte de que la obligaciéon de incorporar un
suplemento a los folletos elaborados de conformidad con el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 14 de junio de 2017, en el supuesto de que hayan tenido lugar nuevos factores significativos o se hayan
detectado errores materiales o inexactitudes graves. no se aplicara en caso de que el Folleto no sea valido.

1. Personas responsables, informes de expertos, informacién sobre terceros, aprobacion de la
autoridad competente y finalidad

1.1. Identificacion de las personas responsables

D. Luis de Ulibarri San Vicente, en nombre y representaciéon de Almagro, en su condicién de Presidente del Consejo de
Administracion de la Sociedad, asume la responsabilidad por el contenido de la Nota de Valores en ejercicio de las
facultades que le fueron conferidas en virtud del del acuerdo del Consejo de Administracién de 8 de julio de 2020.

1.2. Declaracion de las personas responsables confirmando la veracidad de la informacion contenida
en la nota de valores

D. Luis de Ulibarri San Vicente, como responsable de la Nota de Valores, declara que, tras comportarse con una
diligencia razonable para garantizar que asi es, la informacién contenida en la misma es, segin su conocimiento,
conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisiéon que pudiera afectar a su contenido.

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

El Folleto recoge informacion relativa al informe de valoracién independiente de activos de Almagro a 31 de diciembre
de 2019, elaborado por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (“Gesvalt”) como experto en el sector inmobiliario, y emitido
el 9 de marzo de 2020. Gesvalt tiene su domicilio social en el Paseo de la Castellana, 141. Edificio Cuzco IV. 28046
Madrid. Al margen de lo anterior, no existen declaraciones, ni se han elaborado otros informes atribuidos a personas en
calidad de experto.

1.4. Veracidad y exactitud de la informacién que provenga de un tercero
No procede.
1.5. Aprobacion por parte de la autoridad competente

Se deja constancia de que:

e Lapresente Nota de Valores ha sido aprobada por la CNMV en su condicién de autoridad competente espafiola
conforme al Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre
el folleto que debe publicarse en caso de oferta piiblica o admision a cotizaciéon de valores en un mercado
regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE (el “Reglamento (UE) 2017/1129”).



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

e Dicha aprobacién no debe considerarse como un refrendo de calidad de los valores a los que se refiere la
presente Nota de Valores.
e Losinversores deben evaluar por si mismos la idoneidad de invertir en dichos valores.

e La presente Nota de Valores ha sido elaborada como parte de un “folleto de la Unién de crecimiento”, de
conformidad con el articulo 15 del Reglamento (UE) 2017/1129.

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

A juicio de la Sociedad, no existe interés importante entre Almagro y las entidades participantes en la emisién y en la
incorporacion a negociacién de las Acciones Nuevas, las cuales se mencionan en el punto 1.8.1 de la Nota de Valores,
salvo la relacion estrictamente profesional derivada del correspondiente asesoramiento.

Sin perjuicio de lo anterior, en el apartado 3 “Factores de Riesgo” del Documento de Registro se describen las
potenciales situaciones de conflictos de interés de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision, y de la
alta direccion que, en el curso ordinario de la actividad de Almagro, pueden plantearse.

Finalmente, tal y como se describe con detalle en el apartado 6.7 “Contratos importantes” del Documento de Registro,
el Consejo de Administraciéon de Almagro del pasado 8 de julio de 2020 aprob6 la suscripcién de un contrato de
inversién (en adelante el “Contrato de Inversion”) con la sociedad de nacionalidad espafiola Ibervalles, S.A.
(“Ibervalles” o el “Inversor”) y que cuenta con el apoyo de algunos de los principales accionistas de la Sociedad y de
Orfila Management, S.L. (la “Gestora”) (titulares en conjunto de acciones representativas del 12,07% del capital social
de Almagro) cuyos términos y condiciones entraran en vigor, entre otros, una vez quede completamente ejecutado el
aumento de capital objeto de la presente Nota de Valores y queden debidamente cumplidas las condiciones suspensivas
incluidas en el mismo.

1.7. Motivos de la oferta, destino de los ingresos y gastos de la oferta

1.7.1. Motivos de la oferta y destino de los ingresos. Ingresos netos totales y calculo de los gastos
totales de la oferta

Motivos del Aumento de Capital y destino de los ingresos

El aumento de capital de la Sociedad mediante aportaciones dinerarias con derecho de suscripcion preferente por
importe nominal total maximo de 14.000.000 euros (el “Aumento de Capital”) objeto de la Nota de Valores tiene
como objeto la obtencion de fondos para dotar a la Sociedad de los recursos de capital necesarios (siempre respetando
la politica de apalancamiento de la Sociedad) para continuar con su estrategia de expansion y crecimiento, mediante la
adquisicion de nuevos activos inmobiliarios que cumplan los requisitos establecidos por su estrategia de inversion.

En este sentido y de acuerdo con la estrategia de inversion de la Sociedad, con los recursos financieros captados en el
marco del Aumento de Capital la Sociedad impulsara mantener el porfolio con un nivel minimo de 60% de viviendas en
cartera ubicadas en zonas prime de Madrid, como méximo el 20% en zonas prime de las principales capitales de
provincia y hasta un maximo del 20% restante ubicadas en zonas de alto potencial de revalorizacion en la Comunidad
de Madrid.

En este sentido, el ritmo de adquisiciones de inmuebles para su arrendamiento se ha visto incrementado en los tltimos
meses, y el nimero de oportunidades de inversion que recibe la Sociedad es cada vez mayor. Sobre la base de la liquidez
actual con la que cuenta la Sociedad, y con el objeto de incrementar el nimero de inmuebles de la Sociedad, el Consejo
de Administracién considera esencial que por parte de los accionistas se acuerde el Aumento de Capital, para asi poder
atender las propuestas de inversion que recibe la Sociedad y que el Consejo de y la Gestora consideran que cumplen con
los parametros y criterios de inversion marcados en cada momento por Sociedad.
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En particular, con los recursos obtenidos en el marco del Aumento de Capital, la Sociedad quiere aprovechar las
oportunidades de inversion que puedan presentarse con motivo de la crisis del Covid-19 y sus efectos sobre la evolucion
del sector inmobiliario espafol como, por ejemplo, la bajada de precios generalizada en el precio de la vivienda.

Ingresos netos totales y calculo de los gastos totales de la oferta

En el caso de que las Acciones Nuevas fueran integramente suscritas al Precio de Suscripcion, Almagro obtendria esos
recursos brutos (antes de deducir los gastos a los que se hace referencia a continuacién) de 15.960.000 euros. No
obstante, el importe definitivo variara en funciéon del nimero de Acciones Nuevas que finalmente sean suscritas en el
Aumento de Capital.

La tabla siguiente desglosa los gastos totales estimados derivados de la Oferta, del Aumento de Capital y de la
incorporacién a negociacion de las Acciones Nuevas en BME Growth (“BME Growth”) (antiguamente denominado
Mercado Alternativo Bursatil - “MAB”):

Importe estimado®
Concepto (euros)
Tarifas de BME GTOWN ...c..ocivieuiieieinieeniertteesistestete e esesse et e esas et esesesbesestsessesessssessssesassesessesensesessesens 13.255,60
TASAS A€ IDEICIEAT .....vccvveereenricrieceeeie ettt et eetecteeteesteete et eeaeesseeabeesseesbesseesseesseeseeseensenssenseesssenssersenane 8.560,00
Tasas CNMV (registro folleto).. 25.000,00
OLTOS BASTOS@....evunieiiieirieicreie sttt sttt ettt st eb ettt sttt st bbb bbb seaeeaes 167.600
TOUAL cuieinieieienerecteesectencecascsscsscssssssssssssssscssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssse sonssssssssnssns 214.416

(1) : Bajo la hipétesis de que el Aumento de Capital se haya suscritointegramente.
(2): Incluye gastos de publicidad legal y comercial, asesoramiento financiero y juridico, del Asesor Registrado y de la Entidad Agente, Notaria, Registro Mercantil,
ete.

Conforme a las estimaciones anteriores, los gastos totales derivados de la Oferta, del Aumento de Capital y de la
incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas en BME Growth representarian, aproximadamente, el 0,01343%
del importe bruto que obtendria Almagro en caso de que el Aumento de Capital se suscriba integramente. En este
sentido, los ingresos estimados netos totales para Almagro, descontados los gastos previstos, ascenderian a,
aproximadamente, 15.745.584 euros.

1.7.2. Relaciéon entre los ingresos derivados de la oferta y los objetivos estratégicos descritos en el
documento de registro

Tal y como se indica en el punto 2.2.1 del Documento de Registro, las inversiones de la Sociedad estin centradas en la
adquisicion de activos inmobiliarios con un descuento frente al valor de mercado de vivienda libre, buscando maximizar
la rentabilidad de los inversores mediante la desinversiéon del activo a medio y largo plazo. A efectos meramente
indicativos y sin perjuicio del mayor detalle contenido en el Documento de Registro, a la fecha de la presente Nota de
Valores, Almagro ha suscrito un total de 18 contratos de arrendamiento bajo la modalidad de “Modelo Almagro Capital”,
38 contratos de arrendamiento bajo la modalidad “Sale&Leaseback” (de los 42 activos que forman parte de esta
categoria hay 4 que se quedaron vacios y, por tanto, ya no hay un contrato de arrendamiento en vigor sobre los mismos)
y tiene 4 activos inmobiliarios bajo el régimen de nuda propiedad. En las referidas operaciones, Almagro ha obtenido
un porcentaje de descuento sobre el precio de mercado de las referidas operaciones de, aproximadamente, un 21% en
las operaciones formalizadas bajo el “Modelo AC”, de un 51,1% en las operaciones formalizadas bajo el modelo
“Sale&Leaseback” y un 47,2% en las operaciones formalizadas bajo el modelo de nuda propiedad.

El periodo medio de desinversion previsto de los contratos de arrendamiento suscritos bajo el Modelo AC es de 5,6 afios.
Por su parte, la media de duracion de los contratos de arrendamiento suscritos bajo la modalidad de Sale&Leaseback es
de 7,2 afios y, por tltimo, la duracion media de los derechos reales de usufructo constituidos sobre los 4 activos
inmobiliarios adquiridos por Almagro bajo el régimen de nuda propiedad es de 3,2 afios.

Teniendo en cuenta lo anterior, tal y como ya se ha detallado en el punto 1.7.1 de 1a Nota de Valores, est previsto que el
Aumento de Capital sirva para dotar a la Sociedad de los recursos de capital necesarios para continuar con su estrategia
de expansion y crecimiento, mediante la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios que cumplan los requisitos
establecidos para su estrategia de inversion. En este sentido, atendiendo alos motivos del Aumento de Capital, el destino
de los ingresos del Aumento de Capital esta en consonancia con la estrategia empresarial y los objetivos estratégicos de
Almagro que han quedado detallados en el punto 2.2.1. “Estrategia y objetivos” del Documento de Registro.
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1.8. Informacion adicional
1.8.1. Personas y entidades asesoras en la oferta

e Renta 4 Banco, S.A. acttia en calidad de Entidad Agente en relacion con el Aumento de Capital.

e Landwell - PricewaterhouseCoopers Tax & Legal Services, S.L. acttia en calidad de asesor legal de Almagro en
relacién con el Aumento de Capital.

e Renta 4 Corporate, S.A. actiia en calidad de Asesor Registrado de la Sociedad en BME Growth.

1.8.2. Informacién adicional sobre los valores que haya sido auditada o revisada por los auditores y
st los auditores han presentado un informe.

No existe.

2. DECLARACION SOBRE CAPITAL DE EXPLOTACION Y DECLARACION SOBRE IA
CAPITALIZACION Y EL ENDEUDAMIENTO

2.1. Declaracion sobre el capital de explotacién

No procede en la medida en que Almagro cuenta con una capitalizacién bursatil inferior a los 200 millones de euros.

2.2, Capitalizacion y endeudamiento

No procede en la medida en que Almagro cuenta con una capitalizacién bursatil inferior a los 200 millones de euros.
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3. FACTORES DE RIESGO DE LOS VALORES

Antes de tomar la decision de realizar una inversion en las Acciones Nuevas de Almagro, o en derechos de suscripciéon
preferente sobre las mismas, los accionistas y/o potenciales inversores deberan sopesar detenidamente los factores de
riesgo que se exponen a continuacion, ademas de los factores de riesgo propios de Almagro y de su sector de actividad
que se incluyen en la Seccién 3 del Documento de Registro.

No obstante, actualmente hay otros riesgos que, por considerarse de menor importancia o por tratarse de riesgos de tipo
genérico, no se han incluido en este elemento de la Nota de Valores de conformidad con lo previsto en el Reglamento
2017/1129. Asi, por ejemplo no se han incluido: (i) cualquier retraso en la incorporacién a negociacién de las Acciones
Nuevas podria limitar significativamente su liquidez y dificultaria su venta hasta que fueran incorporadas a negociacion;
(ii) los Accionistas (segin se definen en el punto 5.1.3) o inversores que ejerciten sus derechos de suscripcion preferente
en el Aumento de Capital y aquellos que soliciten Acciones Adicionales (segtin se define en el punto 5.1.3) no podran
revocar sus 6rdenes de suscripciones salvo supuestos limitados; (iii) los titulares de derechos de suscripcion preferente
residentes en otras jurisdicciones distintas de la espafiola podrian ver limitado o impedido el ejercicio de tales derechos;
(iv) los accionistas de paises con divisas distintas del euro pueden tener un riesgo de inversion adicional ligado a las
variaciones de los tipos de cambio relacionados con la tenencia de las acciones de Almagro; (v) el precio de las acciones
de Almagro podria descender como consecuencia del Aumento de Capital, lo que podria afectar negativamente al precio
de cotizacion de los derechos de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas; y (vi) aquellos Accionistas que no
ejerciten sus derechos de suscripciéon preferente sobre las Acciones Nuevas en el Aumento de Capital o en futuros
aumentos de capital veran diluida su participacion en el capital de Almagro.

Cualquiera de estos riesgos, si se materializasen, podria llegar a tener un impacto sustancial negativo en las actividades,
los resultados y la situacion financiera de Almagro, asi como en el precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad
que se encuentran incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity. Ademas, en el futuro,
riesgos actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual por la Sociedad podrian
tener, asimismo, un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situaciéon financiera de Almagro,
asi como en el precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad. La materializaciéon de cualquiera de estos riesgos
podria conllevar, asimismo, una pérdida total o parcial de la inversion realizada por los accionistas y/o potenciales
inversores.

A. La falta de liquidez de las acciones de la Sociedad y de los derechos de suscripcion preferente
podria dificultar su venta en el mercado

Las acciones de Almagro estan incorporadas a negociacién en la modalidad de “fixing” en BME Growth, esto es, en un
sistema multilateral de negociacion, lo que supone una liquidez limitada. En este sentido, no existen garantias respecto
al volumen de contratacién que alcanzaran las Acciones Nuevas de la Sociedad ni respecto a su nivel de liquidez. La
inversion en acciones de la Sociedad podria conllevar por tanto una liquidez menor que la inversién en otras compaifias
de mayor tamafo cuyas acciones se encuentren admitidas a negociacion en mercados regulados. En consecuencia,
aquellos accionistas que inviertan en acciones de la Sociedad podrian tener dificultades para realizar una desinversién
por no encontrar contrapartida para sus acciones.

El volumen total de contratacién de las acciones de Almagro desde el mes de enero de 2020 a la fecha de registro de la
presente Nota de Valores ha sido de 1.814.983 acciones, lo que equivale a un volumen negociado total de 2.048.553
euros. Por su parte, el volumen total de contrataciéon de las acciones de Almagro en el Gltimo semestre ha sido de
1.316.981 acciones (1.500.094 euros). Finalmente, el volumen total de contratacién de acciones de Almagro en el altimo
trimestre ha sido de 1.293.553 acciones (1.473.697 euros).

No obstante, Almagro suscribi6 el 12 de julio de 2018 un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. como proveedor
de liquidez, entidad agente y encargada de la llevanza del libro registro de acciones nominativas y entidad de pago con
el fin de que éste tltimo favorezca la liquidez de las acciones de la Sociedad en BME Growth, respetando asi la normativa
vigente aplicable a las sociedades incorporadas a BME Growth. Para més informacion véase el punto 5.6.4. de la Nota
de Valores.

Asimismo, la Sociedad solicitara la incorporacion a negociacién en BME Growth de los derechos de suscripcion
preferente sobre las Acciones Nuevas y estd previsto que los mismos sean negociables en BME Growth durante el
periodo de 10 dias hébiles bursatiles comprendidos entre el 2 de octubre de 2020 y el 15 de octubre de 2020, ambos
inclusive (véase el punto 5.1.3 de la Nota de Valores).
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Almagro no puede asegurar a los titulares de derechos de suscripcidon preferente que se vaya a desarrollar un mercado
de negociacion activo para dichos derechos, ni que tales derechos vayan a ser lo suficientemente liquidos durante dicho
periodo ni garantizar el precio al que dichos derechos vayan a cotizar. La liquidez reducida de las acciones de la Sociedad
referida anteriormente se veria reflejada en la cotizacion de los derechos de suscripcién preferente, los cuales se prevé
que no tengan una liquidez elevada.

Los derechos de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas no ejercitados durante el Periodo de Suscripcion
Preferente se extinguiran automaticamente a la finalizacién del mismo. Los Accionistas, o quienes hubiesen adquirido
tales derechos, que no ejerciten ni vendan sus derechos en el Periodo de Suscripciéon Preferente (segin se define en el
punto 5.1.3 de la Nota de Valores) los perderan y no recibiran ningin tipo de compensacién econémica por ellos.

B. Riesgo de que el precio de cotizacion de la accion caiga por debajo del precio de suscripcion, en
cuyo caso, los inversores podrian no vender sus acciones a un precio igual o superior al que se
emiten las Acciones Nuevas

La Sociedad no puede asegurar que las Acciones Nuevas que se emitan en el Aumento de Capital vayan a cotizar en un
futuro a un precio igual o superior al precio al que se realiza la emision de las Acciones Nuevas, esto es, al Precio de
Suscripcion (1,14 € por accion, segin se define en el punto 5.1.2 de la Nota de Valores). A 9 de septiembre de 2020, el
precio de cotizacion de las acciones de Almagro es de 1,14 euros por accion.

El precio de cotizacion de las acciones de Almagro puede ser volatil y sufrir oscilaciones relevantes en breves periodos
temporales. Factores tales como: (i) los resultados de explotacién o la situacion financiera real o prevista de Almagro;
(ii) 1a evolucion del sector en el que opera; (iii) la situaciéon de los mercados financieros espafioles e internacionales; (iv)
operaciones de venta de acciones de la Sociedad o la percepcién de que éstas pudieran realizarse; (v) un reducido
volumen de contratacion de las acciones; (vi) la percepcién sobre el éxito o el impacto del Aumento de Capital; (vii)
cualquier publicidad negativa; y (viii) cambios en el marco legal y regulatorio en el que opera Almagro, podrian tener
un impacto sustancial negativo en el precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad e impedir a los inversores vender
sus acciones en el mercado a un precio igual o superior al precio al que las adquirieron. Asimismo, el precio de cotizacion
de las acciones de un emisor estd sujeto, generalmente, a una mayor volatilidad durante el periodo de tiempo
inmediatamente posterior a la emisiéon de nuevas acciones.

Alo largo de los dltimos afos, los mercados de valores en Espafia y en el resto del mundo han sufrido una importante
volatilidad en los precios de cotizacion y en los volimenes de contratacién que, con frecuencia, no esta relacionada con
el rendimiento operativo subyacente de las sociedades correspondientes. Esta volatilidad podria afectar negativamente
al precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad con independencia de sus resultados y situaciéon financiera,
pudiendo impedir a los inversores vender sus acciones de la Sociedad en el mercado a un precio igual o superior al Precio
de Suscripcion.

C. Los inversores que adquieran en mercado derechos de suscripcion preferente perderian el
importe invertido en la adquisicion de dichos derechos en caso de que el Aumento de Capital no
se ejecutase por cualquier causa.

La Sociedad se reserva expresamente el derecho a desistir del Aumento de Capital, posponerlo, aplazarlo o suspenderlo,
temporal o indefinidamente, en cualquier momento anterior a la fecha del otorgamiento de la escritura publica relativa
al Aumento de Capital en el supuesto de que concurrieran circunstancias de fuerza mayor o de alteracion de las
circunstancias de “mercado” que haga impracticable o desaconsejable llevar a cabo el Aumento de Capital. Asimismo,
el Aumento de Capital podra no ejecutarse o revocarse por la concurrencia de cualquier causa legal o por la aplicacion
de una resolucién judicial o administrativa.

En estos supuestos se procederia a restituir a los suscriptores las aportaciones dinerarias realizadas o a consignar éstas
a su nombre en el Banco de Espafia o en la Caja General de Depositos. Sin embargo, los inversores que hubieran
adquirido en mercado derechos de suscripcién preferente no serian restituidos de los importes pagados por ellos. Por
tanto, estos inversores perderian el importe invertido.

D. El Aumento de Capital no esta asegurado y, por tanto, podria no suscribirse en su totalidad, lo
que implicaria que la Sociedad no conseguiria los recursos de capital necesarios para continuar
con su estrategia de expansion y crecimiento, pudiendo esto comprometer su acceso a inversiones
de calidad
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La Sociedad no ha suscrito ningin contrato de aseguramiento de la Oferta (segiin se define en el punto 5.5.3 de la Nota
de Valores) con ninguna entidad, por lo que es posible que el importe méximo previsto del Aumento de Capital no se
suscriba integramente.

Sin perjuicio de lo anterior y como ya ha quedado brevemente anticipado en el punto 1.6 de la Nota de Valores, en virtud
de los acuerdos adoptados por la reunién del Consejo de Administracion de Almagro del pasado 8 de julio de 2020 en
virtud de los cuales se aprobé la suscripciéon del Contrato de Inversion con Ibervalles y que cuenta con el apoyo de
algunos de los accionistas de referencia de la Sociedad y la Gestora (titulares en conjunto de acciones representativas
del 12,07% del capital social de Almagro), Ibervalles se compromete a invertir en el Aumento de Capital un importe
efectivo maximo de 10 millones de euros siempre que este importe represente al menos un 15% del capital social de la
Sociedad una vez cerrado el Aumento de Capital. Ibervalles no estara obligado a suscribir un importe inferior a dicha
cifra salvo que dicho importe inferior represente al menos un 15% del capital social tras el cierre del Aumento de Capital.
El tipo de emisi6én al que se emitiran y suscribiran las nuevas acciones por Ibervalles sera el acordado al ejecutar el
Aumento de Capital, es decir, 1,14 euros por accion. De esta forma, el nGmero méximo de acciones que Ibervalles podria
llegar a suscribir seria 8.771.929 acciones de la Sociedad que representarian un 22,87% del capital social en caso de
suscripcion completa del Aumento de Capital.

A efectos meramente aclaratorios y tal y como se detalla expresamente en el apartado 6.7. “Contratos importantes” del
Documento de Registro, la eficacia y efectividad de los acuerdos alcanzados con Ibervalles en el marco del Contrato de
Inversion se encuentran sujetos al cumplimiento de las siguientes condiciones suspensivas (las “Condiciones
Suspensivas”):

@ registro y aprobacion por la CNMV del folleto relativo al Aumento de Capital;
(ii) disponibilidad de acciones suficientes para completar su inversion en los términos indicados anteriormente;

(iii) la confirmacion por escrito de la Sociedad a Ibervalles de que se han obtenido los compromisos de voto a favor
de los acuerdos de nombramiento de nuevos miembros del Consejo de Administraciéon e importe maximo de
retribucién a los miembros del Consejo de Administracion referidos anteriormente por parte de accionistas
existentes de Almagro y de inversores que se hubieran comprometido a invertir en el Aumento de Capital que,
conjuntamente con los accionistas de Almagro que forman parte del Contrato de Inversién, representen al
menos el 50,01% del capital social tras el Aumento de Capital. Estos compromisos de voto deberan obtenerse
por parte del Consejo de Administracién de Almagro con caracter previo a que Ibervalles suscriba ninguna
accion en el marco del Aumento de Capital. Por tanto, Ibervalles no se encuentra incluido dentro del 50,1%
anteriormente referido; y

@iv) la no terminacion del Contrato de Inversion por las causas previstas en el mismo, habituales en esta clase de
operaciones, incluyendo, entre otras, incumplimiento de condiciones para el desembolso, fuerza mayor y
alteracion extraordinaria de las condiciones del mercado que alterara sustancialmente la situacién econémica,
financiera o patrimonial de Almagro.

La Sociedad comunicara oportunamente al Mercado (como informacién privilegiada) el cumplimiento (o no) de las
Condiciones Suspensivas previstas en el Contrato de Inversion y, en su caso, la efectiva intencion de Ibervalles de acudir
al Aumento de Capital, asi como, una vez cerrado el Aumento de Capital, el importe que finalmente suscriba. Asimismo,
la Sociedad se compromete a publicar, sin demoras injustificadas, un suplemento del Folleto en los siguientes casos: (i)
que habiéndose cumplido todas y cada una de las Condiciones Suspensivas, Ibervalles decida incumplir su compromiso
de inversion y no acudir finalmente al Aumento de Capital; y (ii) en el supuesto de que Ibervalles decida no invertir
importe alguno en el marco del Aumento de Capital al no haberse cumplido todas y cada una de las Condiciones
Suspensivas.

Por otro lado, segtin se indica en el punto 1.7.1 de la Nota de Valores, esta previsto que el Aumento de Capital sirva para
dotar a la Sociedad de los recursos de capital necesarios (siempre respetando la politica de apalancamiento de la
Sociedad) para continuar con su estrategia de expansion y crecimiento, mediante la adquisicién de nuevos activos
inmobiliarios que cumplan los requisitos establecidos por su estrategia de inversion y que permitan obtener una
rentabilidad individual estimada de, al menos, el 8%. En este sentido y de acuerdo con la estrategia de inversion de la
Sociedad, con los recursos financieros captados en el marco del Aumento de Capital, la Sociedad impulsara mantener el
porfolio con un nivel minimo de 60% de viviendas en cartera ubicadas en zonas prime de Madrid, como méaximo el 20%
en zonas prime de las principales capitales de provincia y hasta un maximo del 20% restante ubicadas en zonas de alto
potencial de revalorizacion. En el caso de que el Aumento de Capital no quede suscrito en su totalidad, podria ver
comprometida su estrategia de inversion y crecimiento a medio/largo plazo.
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4. CONDICIONES DE LOS VALORES
4.1. Informaciéon sobre los valores que van a ofrecerse

4.1.1. Descripcion del tipo y clase de los valores ofertados

Las acciones nuevas que la Sociedad tiene previsto emitir como consecuencia del Aumento de Capital (las “Acciones
Nuevas”) seran acciones ordinarias de Almagro de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, representadas mediante
anotaciones en cuenta nominativas, de la misma clase y serie que las existentes, y otorgaran a sus titulares los mismos
derechos que tienen atribuidos actualmente los titulares de las acciones de la Sociedad en circulacion.

El codigo ISIN (International Securities Identification Numbering System) de las acciones en circulacion de la Sociedad
e incorporadas a negociaciéon en BME Growth es el ES0105389003. La Agencia Nacional de Codificaciéon de Valores
(ANCYV), entidad dependiente de la CNMYV, ha asignado el codigo ISIN ES0605389917 a los derechos de suscripcion
preferente sobre las Acciones Nuevas y el cddigo ISIN provisional ES010389029 a las Acciones Nuevas hasta que se
equiparen a las acciones cotizadas de la Sociedad una vez que aquéllas sean incorporadas a negociacion. Por tanto, tras
la incorporacién a negociacion de las Acciones Nuevas, todas las acciones de la Sociedad tendran el mismo cédigo ISIN
asignado (ES0105389003).

4.1.2. Legislacion segin la cual se crearan los valores

El régimen legal aplicable a las Acciones Nuevas es el previsto en la legislacion espafola y, en concreto, en las
disposiciones incluidas en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”) y en el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre (la “Ley del Mercado de Valores”), sus respectivas
normas de desarrollo y demas normativa aplicable.

La oferta ptblica de suscripcion de las Acciones Nuevas (la “Oferta”), incluido el ejercicio de los derechos de suscripcion
preferente, se regira e interpretara de conformidad con la legislaciéon comun espafiola. Mediante el ejercicio de los
derechos de suscripcion preferente, la solicitud de Acciones Adicionales y las peticiones de suscripcion de Acciones de
Asignacion Discrecional (segn se definen en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores), los accionistas e inversores aceptan,
de forma irrevocable e incondicional, que los Juzgados y Tribunales de la ciudad de Madrid tengan competencia
exclusiva para resolver cualquier discrepancia que pueda surgir en relaciéon con la Oferta y el Aumento de Capital.

4.1.3. Representacion de los valores

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

4.1.4. Divisa de la emision de los valores
Las Acciones Nuevas se emitiran en euros (€).

4.1.5. Descripciéon de los derechos vinculados a los valores, incluida cualquier limitacién de esos
derechos, y procedimiento para el ejercicio de los mismos

Las Acciones Nuevas seran acciones ordinarias y gozaran de los mismos derechos politicos y econémicos que las
restantes acciones de Almagro desde la fecha de su inscripcion en el registro de Iberclear.

En particular, a continuacion, se detallan los derechos mas significativos de las acciones de la Sociedad previstos en la
Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de Almagro. Los Estatutos Sociales de la Sociedad no contienen
ninguna previsién sobre privilegios, facultades o deberes especiales dimanantes de la titularidad de las acciones de la
Sociedad.
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(a) Derechos de dividendos
(a.)) Fecha o fechas fijas en las que surgen los derechos

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

A la fecha de la Nota de Valores no existen dividendos activos ni cantidades a cuenta de dividendos acordados y
pendientes de pago.

(a.ii)  Plazo después del cual caducara el derecho a los dividendos e indicacion de la persona en cuyo favor actia
la caducidad

Los rendimientos que, en su caso, produzcan las Acciones Nuevas podran ser hechos efectivos en la forma en que para
cada caso se anuncie. El plazo de prescripciéon del derecho a su cobro es de 5 aios de conformidad con lo establecido en
el articulo 947 del Real decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio. El beneficiario de
dicha prescripcion es la Sociedad.

(a.iii)  Restricciones

Dado que las Acciones Nuevas estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, los derechos de cobro de los
dividendos, igual que cualquier otro derecho de contenido econémico que concedan dichas acciones, se ejercitaran a
través de Iberclear y de las Entidades Participantes. Para méas informaci6n, véase el apartado (i) del punto 4.1.5 de la
Nota de Valores.

La Sociedad no tiene constancia de la existencia de restriccién alguna al cobro de dividendos por parte de accionistas
no residentes en Espafa, quienes recibiran sus dividendos, en su caso, en la forma y plazo que se determine en cada
momento.

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

Las Acciones Nuevas, al igual que las demas acciones que componen el capital de la Sociedad, no tendran derecho a
percibir un dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias, ello sin perjuicio de lo previsto en el apartado (a.v)
siguiente. Por tanto, el derecho al dividendo de las acciones de la Sociedad surgir4 inicamente a partir del momento en
que la Junta General de Accionistas o, en su caso, el Consejo de Administracién de la Sociedad, acuerde un reparto de
ganancias sociales y se haran efectivos, en su caso, en la forma y plazo que se determine en cada momento en dichos
acuerdos.

(a.v)  Régimen especial SOCIMI

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de las SOCIMI, la Sociedad tendré que repartir obligatoriamente a sus
accionistas en cada ejercicio: (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios derivados
de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley 11/2009; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la transmisién de Activos Aptos realizadas una vez
transcurrido el periodo de tenencia establecido en la Ley 11/2009 (debiendo en este caso reinvertirse el resto del
beneficio dentro de los siguientes tres afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el
referido periodo de reinversion); y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

A estos efectos, los Estatutos Sociales de Almagro establecen una serie de reglas especiales de distribucion de dividendos
(articulo 26bis) a los efectos de que Almagro pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar la
tributacién de determinados accionistas.
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(b) Derechos de voto

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

En particular, en lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas, el articulo 13 de los
Estatutos Sociales establece que los accionistas de la Sociedad tendran derecho a asistir a las Juntas Generales
cualquiera que sea el namero de acciones de las que sean titulares, siempre que conste previamente a la celebraciéon de
la Junta General la legitimacion del accionista, que quedara debidamente acreditada mediante la correspondiente
tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas, en el que se
indicar4 el nimero, clase y serie de las acciones de su titularidad, asi como el nimero de votos que puede emitir.

Del mismo modo, sera requisito para asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus
acciones en el correspondiente libro registro de acciones nominativas, con 5 dias de antelacion a la fecha de celebracion
de la Junta, y ostente la correspondiente tarjeta de asistencia o el documento que, conforme a Derecho, le acredite como
accionista.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podréa hacerse representar en la Junta General de Accionistas por medio
de otra persona, cumpliendo con los requisitos y formalidades exigidos en la Ley de Sociedades de Capital y en los
Estatutos Sociales.

Cada accion presente o representada da derecho a un voto, sin que se prevean limitaciones al nimero maximo de votos
que pueden ser emitidos por cada accionista o por sociedades pertenecientes al mismo grupo, en el caso de las personas
juridicas.

(c) Derechos de suscripcion preferente y asignacion gratuita en la oferta de suscripcién de valores de
la misma clase

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

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

(d) Derecho de participaciones en los beneficios del emisor

Las Acciones Nuevas otorgaran, de conformidad con lo establecido en el articulo 93.a) de la Ley de Sociedades de
Capital, el derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales en los mismos términos que las restantes acciones
de la Sociedad, una vez satisfechos los derechos correspondientes a sus acreedores, segtin se indica en el apartado a) del
punto 4.5.1 de la Nota de Valores.

(e) Derecho de participacion en cualquier excedente en caso de liquidacion

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

(f) Derecho de informaciéon

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

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

La Sociedad estara obligada a facilitar la informacion solicitada, salvo en los supuestos en que: (i) la informacion sea
innecesaria para la tutela de los derechos del socio; (ii) existan razones objetivas para considerar que la informaci6n
podria utilizarse para fines extrasociales; y/o (iii) la publicidad de la informacion perjudique a la Sociedad. No obstante,
la informacidén solicitada no podra denegarse cuando la solicitud esté apoyada por accionistas de la Sociedad que
representen, al menos, el 25% del capital social. En el supuesto de utilizacién abusiva o perjudicial de la informacién
solicitada, el accionista sera responsable de los dafios y perjuicios causados.

Los accionistas que representen al menos el 5% del capital social podran solicitar, en los términos previstos en el articulo
172 de la Ley de Sociedades de Capital, que se publique un complemento a la convocatoria de la Junta General ordinaria,
incluyendo uno o méas puntos en el orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante notificacion
fehaciente que habra de recibirse en el domicilio social dentro de los 5 dias siguientes a la publicacion de la convocatoria.
El complemento de la convocatoria debera publicarse con 15 dias de antelacién como minimo a la fecha establecida para
la reuni6n de la Junta.

(g) Clausulas de amortizacion

No procede.

(h) Clausulas de conversion

No procede.

(i) Prestaciones accesorias y reglas especiales para la distribucion de dividendos

Los Estatutos Sociales de Almagro establecen una serie de prestaciones accesorias (articulo 8bis) y de reglas especiales
de distribucién de dividendos (articulo 26bis) a los efectos de que Almagro pueda cumplir con las obligaciones
tributarias como consecuencia del acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las SOCIMI, asi como para
que pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar la tributacién de determinados accionistas.

Prestaciones accesorias

El articulo 8bis de los Estatutos Sociales de Almagro recoge lo siguiente:

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

1.- Accionistas titulares de participaciones significativas:

Todo accionista que

(1) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al cinco por ciento (5%) del capital
social o aquel porcentaje de participacion que, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial
por Impuesto sobre Sociedades, prevea en cada momento la normativa vigente en sustitucién o como
modificacion del articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs (la "Participacién Significativa"); o
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(i) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, la Participaciéon Significativa en el
capital de la Sociedad, (en ambos casos, el "Accionista Relevante");

debera comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracién en el plazo maximo de cuatro (4) dias
habiles desde que hubiera devenido titular de la Participacion Significativa.

Igualmente, todo Accionista Relevante que haya alcanzado una Participacion Significativa en el capital social
de la Sociedad, debera comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicién posterior, con
independencia del niimero de acciones adquiridas.

Igual declaracién a las indicadas en los dos parrafos precedentes debera ademas facilitar cualquier persona
que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la Sociedad que representen un porcentaje igual o
superior al cinco por ciento (5%) del capital social o aquel porcentaje de participacién que, para el devengo
para la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades, prevea en cada momento la normativa
vigente en sustitucion o como modificacion del articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, incluyendo en todo caso
aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros que aparezcan
formalmente legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que actiien por cuenta de los
indicados titulares (en todos los casos previstos en este apartado, un "Titular de Derechos Econémicos
Relevantes"), junto con la comunicacién prevista en los apartados precedentes, el Accionista Relevante o el
Titular de Derechos Econdémicos Relevantes afectado debera facilitar al Consejo de Administracién de la
Sociedad:

(i) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre la renta expedido por
las autoridades competentes de su patis de residencia. En aquellos casos en los que el Accionista Relevante
o el Titular de Derechos Econémicos Relevantes resida en un pais con el que Espafia haya suscrito un
convenio para evitar la doble imposicion en los impuestos que gravan la renta, el certificado de residencia
debera reunir las caracteristicas que prevea el correspondiente convenio para la aplicacion de sus
beneficios.

(ii) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de gravamen al que esta
sujeto para el Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econdémicos Relevante el dividendo
distribuido por la Sociedad, junto con una declaracién de que el Accionista Relevante o el Titular de
Derechos Econémicos Relevantes es beneficiario efectivo de tal dividendo.

El Accionista Relevante o el Titular de Derechos Econémicos Relevante debera entregar a la Sociedad los
referidos certificados dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta General de
Accionistas o en su caso el Consejo de Administracién acuerde la distribucion de cualquier dividendo o de
cualquier importe andlogo (reseruvas, etc.).

Si el obligado a informar incumpliera esta obligacion el Consejo de Administraciéon podra presumir que el
importe a distribuir (dividendo o andlogo) esta exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto
en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administracién podra solicitar, con cargo al importe a distribuir (dividendo
o andlogo) que corresponda a las acciones del Accionista Relevante o del Titular de Derechos Econémicos
Relevantes, un informe juridico a un despacho de abogados de reconocido prestigio en el pais en el que el
Accionista Relevante o del Titular de Derechos Econémicos Relevantes resida para que se pronuncie sobre la
sujecién a gravamen de los importes a distribuir por la Sociedad. El gasto ocasionado a la Sociedad serd
exigible el dia anterior al pago del dividendo o importe analogo correspondiente a las acciones del accionista
o del Titular de Derechos Econémicos Relevantes y podra ser compensado con cargo al mismo.

El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere este apartado (a) se entendera:
(1) automaticamente modificado si variase el que figura previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o en
la norma que la sustituya en el futuro, y, por tanto, (ii) reemplazado por el que se recoja en cada momento en
la referida normativa.

2.- Accionistas sujetos a regimenes especiales:

Toda accionista que se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen a cualquier clase de régimen juridico
especial en materia de fondos de pensiones o planes de beneficios ("benefit plans”, tales como ERISA), debera
comunicar al Consejo de Administracién:
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) dicha circunstancia; y

€)) cualquier adquisicién o transmisién de acciones posterior, con independencia del niuimero de acciones
adquiridas o transmitidas.

Igual declaracién a las indicadas en los apartados (i) y (ii) precedentes debera ademas facilitar cualquier
persona que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos
titulares indirectos de acciones de la Sociedad (cualquiera que fuere su porcentaje de titularidad) a través de
intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud del registro
contable pero que actiien por cuenta de los indicados titulares.

Los accionistas y titulares de derechos econémicos mencionados anteriormente, dentro de los diez (10) dias
naturales siguientes a la fecha de la notificacién por escrito que en tal sentido les pueda dirigir la Sociedad (un
"Requerimiento de Informacion") deberan suministrar por escrito la informaciéon que la Sociedad les
requiera y que obre en conocimiento del accionista o del titular de derechos econémicos (acompanado, st la
Sociedad asti lo exige, por una declaracién formal o notarial y/o por pruebas independientes), incluida (sin
perjuicio de la generalidad de cuanto antecede) cualquier informaciéon que la Sociedad juzgue necesaria o
conveniente a efectos de determinar si dichos accionistas o titulares de derechos econémicos son susceptibles
de encontrarse en la situacion descrita anteriormente.

La Sociedad podra efectuar un Requerimiento de Informacién en cualquier momento y podra enviar uno o
mads Requerimientos de Informacion al mismo accionista o titular de derechos econémicos con respecto a las
mismas acciones o a intereses sobre las mismas acciones.

Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo, el Consejo de Administracion
supervisara las adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectiten y adoptara las medidas que resulten
oportunas para evitar los perjuicios que en su caso pudieran derivarse para la propia Sociedad o sus
accionistas de la aplicacion de la normativa vigente en materia de fondos de pensiones o planes de beneficios
que pueda afectarles en sus respectivas jurisdicciones.

Si el obligado a informar incumpliera la obligacién de informacioén configurada en cualquiera de los parrafos
precedentes de este apartado (b), el Consejo de Administracion podra acordar en cualquier momento posterior
exigir del accionista incumplidor una clausula penal equivalente al valor teérico contable de las acciones en
cuestion afectadas por el citado cumplimiento (las "Acciones Incumplidoras” de acuerdo con el ultimo
balance de la Sociedad auditado y publicado que no sera sustitutiva de la indemnizacién de los dafos y
perjuicios que dicho incumplimiento pudiera tener. Dicha cldusula penal y, en su caso, la indemnizacién de los
dafios y perjuicios ocasionados serd exigible desde el momento en que sea acordada por el Consejo de
Administracion y la misma, asi como la indemnizacién de los dafios y perjuicios ocasionados que en su caso
corresponda, podran ser compensadas con cargo a los dividendos o importes andlogos correspondiente a las
Acciones Incumplidoras que en el futuro se puedan distribuir.”

Reglas especiales para la distribucién de dividendos

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

26 Bis 1.- Indemnizacién. En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la obligacion
para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs o la norma
que lo sustituya, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los accionistas que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

Elimporte de la indemnizacion serd equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive para la
Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el cdlculo del gravamen especial, incrementado en
la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre Sociedades que grave el importe total de la indemnizacion,
consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y de la indemnizacioén correspondiente.

El importe de la indemnizacién sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de que resulte
admisible la delegacién de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en contrario del
Consejo de Administracion, la indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del dividendo.
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A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la indemnizacion en dos supuestos distintos,
de forma que se demuestra cémo el efecto de la indemnizacién sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la
Sociedad es nulo en ambos casos:

a. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19% y un
tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el cdlculo de la
indemnizacién seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacion (“I”): 19

Base imponible del IS por la indemnizacion (“BIi”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacién (“GISi”): o
Efecto sobre la Sociedad: I — GISge — GISi =19 —19—0 =0

b. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19% y un
tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el cdlculo de la
indemnizacion, redondeado al céntimo mds préximo, seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19

Indemnizacion (“T”): 19 + (19 x 0,1/1-0,1) = 21,1119

Base imponible del IS por la indemnizacion (“BIi”): 21,11

Gasto por IS asociado a la indemnizacién (“GISi”): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: I — GISge — GISi = 21,11 — 19 — 2,11 = O

26 Bis 2.- Derecho de compensacién. La indemnizacién serd compensada con el dividendo que deba percibir el
accionista que haya ocasionado la obligacién de satisfacer el gravamen especial.

26 Bis 3.- Derecho de retencion por incumplimiento de la Prestacion Accesoria. En aquellos casos en los que el
pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la prestacién
accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las
acciones de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la informacién y documentacion exigida en el articulo
8.1 precedente una cantidad equivalente al importe de la indemnizaciéon que, eventualmente, debieran
satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligaciéon de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestaciéon accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra retener
igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la indemnizacion,
satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso exista.

26 Bis 4.- Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar un
perjuicio a la Sociedad, el Consejo de Administraciéon podra exigir un importe menor al importe calculado de
conformidad con lo previsto en el apartado 1 de este articulo.”

4.1.6. Resoluciones, amortizaciones y aprobaciones en virtud de las cuales se emiten los valores
Acuerdos sociales

El Aumento de Capital se realizara en virtud de los acuerdos societarios que se indican a continuacién:
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63) Acuerdo adoptado, bajo el punto cuarto del orden del dia, en la Junta General Ordinaria de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 1 de julio de 2020, por el que se deleg6 en el Consejo de Administracién, conforme a lo
dispuesto en el articulo 297.1 a) de la Ley de Sociedades de Capital, la facultad de, en el plazo maximo de un
afio desde la fecha de adopcion del acuerdo de aumento de capital, sehale la fecha en que el acuerdo deba
llevarse a efecto en la cifra acordada (sin perjuicio de la prevision de suscripcion incompleta) asi como de fijar
las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el mismo y, en todo caso, con sujecioén a lo previsto en el
correspondiente acuerdo de la Junta General. La delegacion comprende igualmente la facultad de modificar el
articulo 5° de los estatutos sociales con el fin de adaptarlo a la cifra resultante de capital social una vez
ejecutado el aumento de capital.

(ii) Acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad adoptado en la sesion celebrada el 8 de julio de 2020,
en ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad bajo el
punto cuarto del orden del dia, en virtud del cual se acordd aumentar el capital social con reconocimiento del
derecho de suscripcion preferente en un importe nominal de 14.000.000, mediante la emision y puesta en
circulacién de 14.000.000 nuevas acciones nominativas ordinarias de 1 euro de valor nominal de la misma
clase y serie cada una de ellas, con una prima de emision de 0,14 euros por accion, lo que supone una prima de
emision total de 1.960.000 euros, y con prevision de suscripcion incompleta.

Conforme a lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion de la Sociedad formul6 el 28
de mayo de 2020 un informe de administradores justificativo del Aumento de Capital.

Aprobaciones

La incorporacién a negociacion de las Acciones Nuevas en BME Growth esta sujeta al régimen general de aprobacion de
BME Growth.

4.1.7. Fecha prevista de la emisién de los valores

Esta previsto que la emision de las Acciones Nuevas tenga lugar el 30 de octubre de 2020, fecha en la que se prevé el
otorgamiento de la escritura ptiblica del Aumento de Capital, para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil. En
el punto 5.1.3 de la Nota de Valores se incluye un calendario orientativo del Aumento de Capital.

4.1.8. Descripcion de cualquier restriccion sobre la libre transmisibilidad de los valores

No existe restriccién alguna a la libre transmision de las Acciones Nuevas, por lo que serdn libremente transmisibles de
conformidad con lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley de Mercado de Valores y demas normativa
de desarrollo.

Sin perjuicio de lo anterior, los Estatutos Sociales de la Sociedad contemplan determinadas previsiones en relacién con
la libre transmisibilidad de las acciones. En este sentido, el articulo 8 de los Estatutos sociales de Almagro establece lo
siguiente:

“8.1.- Libre transmisibilidad: Las acciones (con las prestaciones accesorias previstas en el articulo 9 siguiente) y
los derechos economicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcién preferente, son libremente
transmisibles por todos los medios admitidos en derecho, de conformidad con lo establecido en la Ley de
Sociedades de Capital.

8.2.- Supuesto especial de transmisiones en caso de cambio de control. La persona que pretenda adquirir una
participacién accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de
compra, en los mismos términos y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en virtud
de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participaciéon
accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente
supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas
la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.”
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4.1.9. Consideraciones fiscales

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

A continuacion, se expone el régimen fiscal aplicable a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posterior transmisién de
acciones (aplicable a las Acciones Nuevas). Todo ello sin perjuicio de las particularidades de los impuestos implicados
en los regimenes tributarios forales de Concierto y Convenio econémicos, respectivamente, en los territorios historicos
del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra, o aquellos otros excepcionales que pudieran ser aplicables por las
caracteristicas especificas del inversor.

Este extracto no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que
pudieran ser relevantes en relaciéon con la suscripciéon o adquisiciéon de las acciones, ni tampoco pretende abarcar las
consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (como por ejemplo, las
entidades financieras, las entidades exentas del Impuesto sobre Sociedades, las Instituciones de Inversion Colectiva, los
Fondos de Pensiones, las Cooperativas, las entidades en régimen de atribuciéon de rentas, etc.) pueden estar sujetos a
normas especiales.

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

Imposicién directa sobre los rendimientos generados como consecuencia de la tenencia de acciones
A. Inversores residentes fiscales en Espaiia

El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable a los inversores residentes fiscales en territorio espafol.
A.1. Residencia fiscal en territorio espaiiol

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

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

Asimismo, el presente apartado se aplica a aquellos otros inversores que, atn sin ser residentes fiscales en territorio
espanol, sean contribuyentes por el IRnR y actiien a través de un establecimiento permanente en Espaia, asi como a
aquellos inversores personas fisicas, residentes en otros Estados Miembros de la Unién Europea (siempre que no lo
sean de un territorio calificado reglamentariamente como paraiso fiscal) e igualmente contribuyentes por el IRnR, cuyos
rendimientos obtenidos en territorio espafiol procedentes del trabajo y de actividades econ6micas alcancen, al menos,
el 75% de la totalidad de su renta en el ejercicio y que opten por tributar en calidad de contribuyentes por el IRPF,
siempre que tales rentas hayan tributado efectivamente por el IRnR durante el periodo impositivo de acuerdo con lo
previsto en el articulo 46 del Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (el “TRLIRnR”).
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A.2. Inversores sujetos pasivos de IRPF

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25 LIRPF, tendran la consideracién de rendimientos integros del capital
mobiliario los dividendos, las primas de asistencia a Juntas, los rendimientos derivados de la constitucién o cesion de
derechos o facultades de uso o disfrute sobre las acciones y, en general, la participacion en los beneficios de la Sociedad,
asf como cualquier otra utilidad percibida de la Sociedad en su condicién de accionista.

Para el calculo del rendimiento neto seran deducibles los gastos de administraciéon y deposito de valores negociables
pero no los de gestion discrecional e individualizada de la cartera. El dividendo o rendimiento neto se integrara en la
base imponible del ahorro en el ejercicio en el que sean exigibles para el perceptor, gravandose a los tipos fijos del 19%
(para los primeros 6.000 euros anuales de renta del ahorro obtenidos por la persona fisica), del 21% (para las rentas del
ahorro que excedan de los 6.000 euros anuales indicados y hasta 50.000 euros anuales) y del 23% (para las rentas del
ahorro que excedan de 50.000 euros anuales), y sin que se pueda aplicar ninguna deducciéon por doble imposicion.

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

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision minorara, hasta su anulacidn, el precio de
suscripcion o valor de adquisicion de las acciones y el exceso que pudiera resultar tributara como rendimiento del capital
mobiliario, que debera integrarse en la base imponible del ahorro de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25.1.€) de
la LIRPF.

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

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

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

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

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

Las pérdidas derivadas de transmisiones de acciones no se computaran como pérdidas patrimoniales cuando se hayan
adquirido valores (acciones) homogéneos dentro de los 2 meses anteriores o posteriores a la fecha de la transmisiéon que
origind la pérdida. En estos casos, las pérdidas patrimoniales se integraran a medida que se transmitan los valores
(acciones) homogéneos que ain permanezcan en el patrimonio del contribuyente de acuerdo con lo dispuesto en el
altimo péarrafo del articulo 33 de la LIRPF.

De conformidad con el articulo 37.1.a) de la LIRPF, el importe obtenido por la transmisioén de derechos de suscripciéon
preferente de acciones se considerara ganancia patrimonial integrable en la base de ahorro, quedando sujeto a retenciéon
a un tipo de retencién del 19%. La retencion sera practicada por la entidad depositaria y, en su defecto, el intermediario
financiero o fedatario publico que haya intervenido en la transmision.

-25-



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

A.3. Inversores sujetos pasivos del IS

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

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya aplicado el régimen
fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, los mencionados accionistas no tendran derecho a aplicar la exenciéon para
evitar la doble imposicién sobre dividendos y rentas derivadas de la transmision de valores representativos de los fondos
propios de entidades residentes y no residentes en territorio espafiol, reguladas en el articulo 21 de la LIS, conforme a
lo establecido en el articulo 10.1.a) de la Ley 11/20009.

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

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién minorar4, hasta su anulacién, el precio de
suscripcién o valor de adquisicién de acciones y el exceso que pudiera resultar se integrara en la base imponible.

Los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién no estaran sujetos, con caracter general, a retencién o ingreso
a cuenta.

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

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

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

En ausencia de una norma fiscal especifica, los efectos derivados de las operaciones con derechos de suscripcion
preferente seran los que se deriven de la normativa contable en vigor aplicable en cada caso.

A.4. Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

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

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

-26 -



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

A.5. Impuesto sobre el Patrimonio

Estan sujetas al Impuesto sobre el Patrimonio (el “IP”), con caracter general, las personas fisicas que tengan su
residencia habitual en Espafa sin perjuicio de lo que resulte de aplicacion de los CDI actualmente suscritos por Espana.
El IP se estableci6 por la Ley 19/1991, de 6 de junio y fue materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley
4/2008, de 23 de diciembre, por la que se suprime el gravamen del IP que, sin derogar el IP, eliminé la obligaci6n
efectiva de contribuir.

Sin embargo, el articulo inico del Real Decreto Ley 13/2011, de 16 de septiembre, asi como el Real Decreto-ley 27/2018,
de 28 de diciembre, por el que se adoptan determinadas medidas en materia tributaria y catastral han restablecido el IP
con caracter temporal hasta el 31 de diciembre de 2020, quedando sujetos a dicho impuesto los valores o derechos que
recaigan sobre éstos en los términos previstos en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio. Con
caracter general, hay un minimo exento de 700.000 euros, sin perjuicio de lo que hayan establecido, en su caso, las
comunidades autébnomas, ya que las mismas tienen competencias normativas, llegando a regular, también, normas
especiales que prevén determinadas exenciones o bonificaciones que deberan ser consultadas.

En ausencia de una normativa especifica aprobada al efecto por cada Comunidad Auténoma, la Ley del IP fija un minimo
exento de 700.000 euros para el ejercicio 2020 y una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan entre el 0,2%
yel 2,5%.

De conformidad con el articulo 3 del Real Decreto-ley 27/2018, de 28 de diciembre, por el que se adoptan determinadas
medidas en materia tributaria y catastral, est4 previsto que a partir del 1 de enero de 2021 la cuota de este impuesto esté
bonificada al 100% y no exista obligacion de presentar la correspondiente declaracion.

B. Inversores no residentes en Espafa

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

B.1. No residencia fiscal en territorio espaiiol

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

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

B.2. Inversores sujetos pasivos de IRNR

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

No obstante, estan exentos del IRnR los beneficios distribuidos por las sociedades filiales residentes en territorio
espafiol a sus sociedades matrices residentes en otros Estados miembros de la Unién Europea (entendiendo como
“sociedad matriz” aquella entidad que posea en el capital de otra sociedad una participacion directa o indirecta de, al
menos, el 5%, o bien que el valor de adquisicién de la participacién sea superior a 20 millones de euros) o a los
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establecimientos permanentes de estas tltimas situados en otros Estados miembros, cuando concurran los siguientes
requisitos:

(i) Que ambas sociedades estén sujetas y no exentas a imposicion en el Estado en el que estén situados;
(ii) Que la distribucion del beneficio no sea consecuencia de la liquidacién de la sociedad filial;

(iii) Que ambas sociedades revistan alguna de las formas previstas en el Anexo de la Directiva 2011/96/UE del
Consejo, de 30 de noviembre de 2011, relativa al régimen fiscal comiin aplicable a las sociedades matrices y
filiales de Estados miembros diferentes (Directiva matriz-filial); y

(iv) Que la mencionada participacion del 5% (o con un valor de adquisicién superior a 20 millones de euros) se
haya mantenido de forma ininterrumpida durante el afio anterior al dia en que sea exigible el beneficio que se
distribuya o, en su defecto, que se mantenga durante el tiempo que sea necesario para completar un afio.

Dicha exencion se aplicara igualmente a los beneficios distribuidos por las sociedades filiales residentes en territorio
espafol a sus sociedades matrices residentes en los Estados integrantes del Espacio Econémico Europeo o a los
establecimientos permanentes de estas dltimas situados en otros Estados integrantes, cuandoconcurran los siguientes
requisitos:

(i)  Quelos Estados integrantes del Espacio Econémico Europeo donde residan las sociedades matrices tengan un
efectivo intercambio de informacion en materia tributaria;

(ii) Que se trate de sociedades sujetas y no exentas a imposicion en el Estado en el que estén situados;

(iii) Que las sociedades matrices residentes en los Estados integrantes del Espacio Econémico Europeo revistan
alguna forma equivalente a las previstas en el Anexo de la Directiva 2011/96/UE del Consejo, de 30 de
noviembre de 2011, relativa al régimen fiscal comun aplicable a las sociedades matrices y filiales de Estados
miembros diferentes (Directiva matriz-filial); y

(iv) Que se cumplan los restantes requisitos antes mencionados para los integrantes de la Uni6n Europea.

De acuerdo con el TRLIRnR, las ganancias patrimoniales obtenidas por personas fisicas o entidades no residentes sin
mediacion de establecimiento permanente en Espafia derivadas de acciones estaran sometidas a tributacién por el IRnR
y se cuantificaran, con caracter general, conforme a las normas previstas en la LIRPF (articulo 24 del TRLIRnR).

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

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

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

En este sentido, estaran exentas las ganancias patrimoniales derivadas de transmisiones de acciones realizadas en
mercados secundarios oficiales de valores espafioles, obtenidas sin mediaciéon de establecimiento permanente por
personas o entidades residentes de un Estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula de intercambio de
informacién, siempre que asimismo no hayan sido obtenidas a través de paises o territorios calificados
reglamentariamente como paraisos fiscales y que la participacion sea inferior a un 5%, conforme a lo establecido en el
articulo 10.2.c) de la Ley 11/20009.

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

B.3. Obligacion de practicar retenciones
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Con caracter general, la Sociedad efectuara, en el momento del pago del dividendo, una retencién a cuenta del IRnR del
19%.

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

En el supuesto en el que en el procedimiento de pago intervengan entidades financieras domiciliadas, residentes o
representadas en Espafa que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas de las acciones, resultara de aplicacién
el procedimiento especial aprobado por la Orden de 13 de abril de 2000 por la que se establece el procedimiento para
hacer efectiva la practica de retencién al tipo que corresponda en cada caso, o la exclusiéon de retencion, sobre los
intereses y los dividendos obtenidos sin mediacién de establecimiento permanente por contribuyentes del Impuesto
sobre la Renta de no Residentes derivados de la emision de valores negociables, a excepcion de los intereses derivados
de determinados valores de la Deuda Publica (la “Orden de 13 de abril de 20007).

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

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

Cuando el accionista no hubiera podido acreditar el derecho a la tributacién a un tipo reducido o a la exclusiéon de
retencion dentro del plazo previsto, aquél podra solicitar de la Hacienda Pablica la devolucién del importe retenido en
exceso con sujecion al procedimiento previsto en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre o al especifico que
prevea el CDI aplicable.

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emisién minorar4, hasta su anulacion, el precio de
suscripcion o valor de adquisicion de las acciones afectadas y el exceso que pudiera resultar tributara como dividendo
segtn el apartado anterior. No obstante, los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision no estaran sujetos,
con carécter general, a retencion o ingreso a cuenta, sin perjuicio de la obligaciéon de los accionistas no residentes de
presentar declaracion por el IRnR en Espafia por el exceso que pudiera resultar sobre el valor de adquisiciéon de las
acciones.

En todo caso, practicada la retenciéon procedente a cuenta del IRnR o reconocida la procedencia de la exencidn, los
accionistas no residentes no estaran obligados a presentar declaracién en Espafia por el IRnR.

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

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

B.4. Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

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

Las sociedades no residentes en Espafia no son sujetos pasivos de este impuesto y las rentas que obtengan por
adquisiciones a titulo lucrativo tributaran generalmente de acuerdo con las normas del IRnR, sin perjuicio de lo previsto
en los CDI que pudieran resultar aplicables.
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B.5. Impuesto sobre el Patrimonio

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

El IP se establecio6 por la Ley 19/1991, de 6 de junio y fue materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la ley
4/2008, de 23 de diciembre, por la que se suprime el gravamen del IP que, sin derogar el Impuesto, eliminé la obligacion
efectiva de contribuir.

Sin embargo, el articulo tinico del Real Decreto Ley 13/2011, de 16 de septiembre, asi como el Real Decreto-ley 27/2018,
de 28 de diciembre, por el que se adoptan determinadas medidas en materia tributaria y catastral han restablecido el IP
con caracter temporal hasta el 31 de diciembre de 2020, quedando sujetos a dicho impuesto los valores o derechos que
recaigan sobre éstos en los términos previstos en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio. Con
caracter general, hay un minimo exento de 700.000 euros, sin perjuicio de lo que hayan establecido, en su caso, las
comunidades auténomas, ya que las mismas tienen competencias normativas, llegando a regular, también, normas
especiales que prevén determinadas exenciones o bonificaciones que deberan ser consultadas.

En ausencia de una normativa especifica aprobada al efecto por cada Comunidad Auténoma, la Ley del IP fija un minimo
exento de 700.000 euros para el gjercicio 2020 y una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan entre el 0,2%
yel 2,5%.

De conformidad con el articulo 3 del Real Decreto-ley 27/2018, de 28 de diciembre, por el que se adoptan determinadas
medidas en materia tributaria y catastral, esta previsto que a partir del 1 de enero de 2021 la cuota de este impuesto esté
bonificada al 100% y no exista obligaciéon de presentar la correspondiente declaracion.

Imposicion indirecta en la adquisiciéon y transmision de acciones

La adquisicién y, en su caso, ulterior transmision de las Acciones Nuevas estard exenta del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITP-AJD) y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA).

4.1.10. Informacion sobre el oferente de los valores, en caso de ser distinto del emisor
No procede.

4.1.11. Ofertas publicas de adquisicion

(a) Normativa aplicable al emisor en materia de ofertas pablicas de adquisicién

En la medida en que Almagro no es una sociedad cotizada, no le resulta de aplicacion la normativa reguladora de las
ofertas publicas de adquisicién y, en particular, el Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas
publicas de adquisicion de valores. No obstante, el articulo 8 de los Estatutos Sociales de Almagro contempla, tal y como
esta establecido en la normativa de BME Growth, determinadas previsiones en relacién con los cambios en el capital.
Para mas informacién, véase el punto 4.1.8 de la Nota de Valores.

(b) Derechos y obligaciones de los accionistas en caso de ofertas obligatorias de adquisicion y/o
normas de retirada y recompra

En caso de ofertas obligatorias de adquisicion, al no resultar de aplicacion a la Sociedad la normativa reguladora de las
ofertas publicas de adquisicion, los accionistas tendran los derechos y obligaciones previstos en los Estatutos Sociales
de la Sociedad y en el documento de la oferta correspondiente.

Por otro lado, no existe ninguna norma de retirada y recompra obligatoria en relacion con las acciones de la Sociedad.

(c) Ofertas publicas de adquisicion realizadas por terceros sobre el capital del emisor, que se hayan
producido durante el ejercicio anterior y el actual
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No ha sido formulada ninguna oferta ptiblica de adquisiciéon sobre las acciones de Almagro durante el Gltimo ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2019 ni en el transcurso del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2020.

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

No aplicable.

5. DETALLES DE LA OFERTA
5.1. Condiciones, estadisticas, calendario previsto y procedimiento para la suscripcion de la oferta

5.1.1. Condiciones a las que esta sujeta la oferta

El Aumento de Capital no esté sujeto a condicién alguna. Sin perjuicio de lo anterior, como ya ha quedado anticipado
en el punto 3 de la presente Nota de Valores y se detalla en el apartado 6.7 “Contratos importantes” del Documento de
Registro, los términos y condiciones del Contrato de Inversiéon suscrito con Ibervalles se encuentran sujetos al
cumplimiento previo de una serie de Condiciones Suspensivas. En particular, Ibervalles se compromete a invertir en el
Aumento de Capital un importe efectivo maximo de 10 millones de euros siempre que este importe represente al menos
un 15% del capital social de la Sociedad una vez cerrado el Aumento de Capital. Ibervalles no estara obligado a suscribir
un importe inferior a dicha cifra salvo que dicho importe inferior represente al menos un 15% del capital social tras el
cierre del Aumento de Capital.

Almagro reconoce también el derecho de Ibervalles a participar en los aumentos de capital futuros que se acuerden tras
la aprobacién del Aumento de Capital a fin de que el Ibervalles pueda alcanzar o mantener, segiin haya sido el importe
final de su inversion, el 20% del capital social de Almagro y siempre que el importe efectivo total invertido por Ibervalles
en acciones de Almagro no exceda de 100 millones de euros. En consecuencia, Ibervalles tendra el derecho, pero no la
obligacion, a invertir en Almagro cantidades adicionales hasta dicho importe total maximo. En el supuesto de que en el
Aumento de Capital Ibervalles hubiera quedado obligado a suscribir y desembolsar acciones nuevas por un importe
efectivo inferior a 10 millones de euros, Ibervalles tendra derecho a completar su inversion en Almagro hasta un importe
efectivo de 10 millones al mismo tipo de emisién que las acciones nuevas que se emitan en el Aumento de Capital, salvo
que haya alcanzado una participacion del 20% una vez cerrado el Aumento de Capital, ya sea a través del Aumento de
Capital o con posterioridad a través de adquisiciones en el mercado.

A efectos meramente ilustrativos, a continuacion se incluyen los diferentes supuestos o escenarios que pueden darse en
la practica en el marco de la entrada de Ibervalles en el capital social de Almagro:

(1) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles pueda suscribir (ya sea mediante compra de derechos de
suscripcion preferente o durante el periodo de asignacién discrecional) acciones hasta un importe equivalente
al menos al 15% del capital social. En este escenario Ibervalles estara obligado a suscribir acciones aun cuando
no llegue a 10 millones de euros (por haber alcanzado el 15% minimo que marca la obligatoriedad de
suscripcion).

(i1) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles pueda suscribir (ya sea mediante compra de derechos de
suscripcion preferente o durante el periodo de asignacién discrecional) acciones hasta un importe equivalente
hasta 10 millones de euros. En este escenario Ibervalles estara obligado a suscribir acciones hasta el referido
importe de 10 millones de euros (nunca podrian representar menos del 15% por ciento del capital).

En el supuesto de que en el Aumento de Capital Ibervalles hubiera quedado obligado a suscribir y desembolsar
acciones nuevas por un importe efectivo inferior a 10 millones de euros (queda obligado porque entonces es
que representan un 15% del capital social), entonces el Inversor tendra derecho a completar su inversion en
Almagro hasta un importe efectivo de 10 millones de euros al mismo tipo de emisién que las acciones nuevas
que se emitan en el Aumento de Capital, salvo que haya alcanzado una participacion del 20% del capital social
una vez cerrado el Aumento de Capital, ya sea a través del Aumento de Capital o con posterioridad a través de
adquisiciones en el mercado.

(iii) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles pueda suscribir acciones (ya sea mediante compra de
derechos de suscripcion preferente o durante el periodo de asignacién discrecional) hasta un importe
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equivalente que sea inferior a 10 millones de euros pero representen un 15% del capital social tras el Aumento
de Capital. En este caso, estariamos en el supuesto (i) anterior e Ibervalles se encontraria obligado a suscribir
y desembolsar las referidas acciones que representan un 15%.

(iv) Que en el marco del Aumento de Capital Ibervalles no pueda suscribir acciones que representen el 15% del
capital social tras el Aumento de Capital. En este escenario, Ibervalles estara facultado (no obligado) a suscribir
y desembolsar un porcentaje inferior. En este tltimo escenario los términos y condiciones del Contrato de
Inversién no entrarian en vigor y, por tanto, Almagro y el resto de los firmantes del Contrato de Inversion se
encontrarian liberados de cumplir con las obligaciones previstas en el referido contrato (no tendria logica que
hubiera compromiso de ningtn tipo frente a un accionista cuya participacion accionarial queda por debajo del
15%).

En este sentido, el importe total del Aumento de Capital quedara fijado en el importe efectivamente suscrito. Por tanto,
tal y como ha quedado apuntado en punto 3 “Factores de riesgo de los valores”, 1a Sociedad no puede asegurar el éxito
de la oferta, ni que el Aumento de Capital quede suscrito en su totalidad. En cualquier caso, la Sociedad comunicara
oportunamente al Mercado (como informacién privilegiada) el cumplimiento (o no) de las Condiciones Suspensivas
previstas en el Contrato de Inversion y, en su caso, la efectiva intencion de Ibervalles de acudir al Aumento de Capital,
asi como, una vez cerrado el Aumento de Capital, el importe que finalmente suscriba. Asimismo, la Sociedad se
compromete a publicar, sin demoras injustificadas, un suplemento del Folleto en los siguientes casos: (i) que habiéndose
cumplido todas y cada una de las Condiciones Suspensivas, Ibervalles decida incumplir su compromiso de inversiéon y
no acudir finalmente al Aumento de Capital; y (ii) en el supuesto de que Ibervalles decida no invertir importe alguno en
el marco del Aumento de Capital al no haberse cumplido todas y cada una de las Condiciones Suspensivas.

5.1.2. Importe total de la oferta

El Aumento de Capital se realizara por un importe nominal total maximo de 14.000.000 euros, mediante la emision y
puesta en circulaciéon de un maximo de 14.000.000 Acciones Nuevas de 1 euro de valor nominal cada una, de la misma
clase y serie que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacion, representadas mediante anotaciones en cuenta
nominativas (véase punto 5.1.1 “Condiciones a las que esta sujeta la oferta” de la presente Nota de Valores).

Las Acciones Nuevas se emitiran con una prima de emision por acciéon de 0,14 euros, lo que supone una prima de
emision total de 1.960.000 euros. Dado que las Acciones Nuevas se emitirdn con prima de emision, el importe efectivo
total méximo del Aumento de Capital es de 15.960.000 euros. Por tanto, el precio de emisién unitario (nominal méas
prima) es de 1,14 euros por cada Acciéon Nueva (el “Precio de Suscripciéon”). Para més informacion sobre el valor
tedrico del derecho de suscripcion preferente, véase el punto 5.1.10 de la Nota de Valores.

Las Acciones Nuevas representan un 57,49% del capital de Almagro antes del Aumento de Capital y un 36,50% del
capital social después de su ejecucion, siempre y cuando éste se suscriba integramente.

Suscripcién incompleta del A umento de Capital

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

5.1.3. Plazo de suscripcion, incluida cualquier posible modificacion, durante el que estara abierta la
oferta y descripcion de los procesos de solicitud

(1) CALENDARIO ORIENTATIVO Y ESTIMATIVO DEL AUMENTO DE CAPITAL

A continuacion se incluye un calendario orientativo y estimativo del Aumento de Capital:

FECHA ESTIMADA | PRINCIPALES HITOS Y ACTUACIONES

o Registro del Folleto en los registros oficiales de la CNMV.
10/09/2020 L . .
o Publicacion del “hecho relevante” en BME Growth comunicando el registro de la Nota de Valores.
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FECHA ESTIMADA

PRINCIPALES HITOS Y ACTUACIONES

14/09/2020

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

o Ultimo dia en el que cotizan las acciones de Almagro “con derechos” (last trading date).

e Publicaciéon del “hecho relevante” en BME Growth comunicando el inicio del Periodo de
Suscripcion Preferente (12 vuelta) y de solicitud de Acciones Adicionales.

15/09/2020

o Inicio del Periodo de Suscripcién Preferente (12 vuelta) en el que se podran solicitar Acciones
Adicionales.

o Primer dia de cotizacion de las acciones de Almagro “sin derechos” (ex-date).

16/09/2020

e Fecha de corte en la que Iberclear determinara las posiciones para la asignacion de derechos de
suscripcion preferente (record date).

02/10/2020

¢ Inicio de cotizacion de los derechos de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas.

e Fecha de abono (payment date) de los derechos de suscripcion preferente porIberclear.

15/10/2020

o Ultimo dia de cotizacién de los derechos de suscripcién preferente.

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

22/10/2020

e Periodo de Asignacién Adicional (22 vuelta) en caso de que hubiera Acciones Sobrantes.

e Publicacién de “hecho relevante” en BME Growth comunicando las Acciones Nuevas suscritas
durante el Periodo de Suscripcion Preferente (12 vuelta) y, en su caso, durante el Periodo de
Asignacion Adicional (22 vuelta), asi como, de producirse, la apertura del Periodo de Asignacién
Discrecional (32 vuelta).

28/10/2020

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

e Publicacién del “hecho relevante” en BME Growth comunicando el nimero de Acciones de
Asignacion Discrecional suscritas durante el Periodo de Asignaciéon Discrecional (32 vuelta), en
caso de que se hubiera abierto el referido periodo.

30/10/2020

e Fecha de cierre de la oferta

e Desembolso por las Entidades Participantes a la Entidad Agente del Aumento de Capital de las
Acciones Nuevas suscritas durante el Periodo de Suscripcion Preferente y, en su caso, durante el
Periodo de Asignacién Adicional y durante el Periodo de Asignacion Discrecional.

e Otorgamiento de la escritura publica relativa al Aumento de Capital.

10/11/2020

e Inscripcion de la escritura publica relativa al Aumento de Capital en el Registro Mercantil.

e Publicacion de “hecho relevante” en BME Growth informando de la inscripcion en el Registro
Mercantil dela escritura publica relativa al Aumento de Capital y de la fecha prevista para el inicio
de la negociacién de las Acciones Nuevas.

12/11/2020

e Registro de las Acciones Nuevas (alta de las acciones) en Iberclear.

13/11/2020

e Aprobacion por parte de BME Growth para la incorporacién a negociacion de las Acciones Nuevas.

17/11/2020

e Dia estimado de inicio de negociacion de las Acciones Nuevas.

e Publicacion de “hecho relevante” en BME Growth informando de la admisién a negociacion de las
Acciones Nuevas.

El calendario anterior es estimativo y, en consecuencia, sus plazos podrian no cumplirse con el consiguiente retraso en
la ejecucion del Aumento de Capital. En este sentido, cualquier retraso en la incorporacion a negociacion de las Acciones
Nuevas podria limitar significativamente su liquidez y dificultaria su venta hasta que fueran incorporadas a negociacion.
Por otro lado, existe la posibilidad de que se produzca el cierre anticipado del Aumento de Capital en el caso de que en
cualquiera de los periodos de suscripciéon hubiera quedado integramente desembolsado. De producirse un retraso en el
calendario previsto o el cierre anticipado del Aumento de Capital, la Sociedad lo comunicara lo antes posible al mercado
y BME Growth mediante la publicacion del correspondiente “hecho relevante” en la pagina web de BME Growth
(enlace) y en la pagina web de la Sociedad (enlace).
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https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALMAGRO_CAPITAL_SOCIMI__S_A_ES0105389003.aspx#ss_otraInfRelev
https://www.orfilamanagement.com/fondo/fondo-almagro-capital/

Tan pronto como se verifique la aprobacion y registro de la Nota de Valores por la CNMYV, la Entidad Agente informaré
a todas las Entidades Participantes en las instrucciones que remita a través de Iberclear de los plazos y fases de
tramitacion del Aumento de Capital.

(2) PROCEDIMIENTO DE SUSCRIPCION DEL AUMENTO DE CAPITAL
(2.1) Periodo de Suscripciéon Preferente (12 vuelta) y, en su caso, solicitud de Acciones Adicionales
a) Asignacion de los derechos de suscripcion preferente

Las Acciones Nuevas se ofrecen con caracter preferente a los accionistas de Almagro que hayan adquirido sus acciones
hasta el dia de publicacion en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME) del anuncio relativo al Aumento de
Capital y altimo dia en el que cotizan las acciones de Almagro “con derechos” (last trading date), y que figuren como
accionistas de la Sociedad en los registros contables de Iberclear al cierre del segundo dia habil burséatil posterior a la
publicacién en el BORME, fecha de corte en la que Iberclear determinaréa las posiciones para la asignaciéon de derechos
de suscripcion preferente (record date) (los “Accionistas”).

b) Derechos de suscripcién preferente

De acuerdo con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital, los Accionistas de Almagro podran
ejercitar, durante el Periodo de Suscripciéon Preferente, el derecho a suscribir un niimero de Acciones Nuevas
proporcional al valor nominal de las acciones de las que sean titulares.

En relacion con la autocartera, se hace constar que, a la fecha de la Nota de Valores, Almagro tiene 255.657 acciones en
autocartera directa representativas, aproximadamente, de un 1,049% del capital social. En este sentido, de conformidad
con lo establecido en el articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital, no se reconoce la existencia de derechos de
suscripcion preferente a las acciones en autocartera.

Con objeto de no suspender la actividad del proveedor de liquidez y de que se mantenga estable la cifra de acciones sin
derecho de suscripcion preferente entre la fecha del anuncio del Aumento de Capital en el BORME y la fecha en que se
inscriban los derechos de suscripcion preferente a favor de sus titulares en sus respectivas cuentas de valores, y con
objeto de que se mantenga la ecuacién de 7 Acciones Nuevas por cada 12 antiguas, el accionista D. Luis de Ulibarri San
Vicente se ha comprometido a renunciar al ejercicio de los derechos de suscripcién preferente necesarios derivados del
resto de acciones de su titularidad.

A continuacién se incluyen los calculos realizados para la determinacién del nimero de derechos de suscripcion
preferente que son necesarios para la suscripciéon de las Acciones Nuevas:

e Numero total de acciones de Almagro: 24.352.654 acciones.

e Numero de acciones titularidad de Almagro en autocartera directa a la fecha de registro de la presente Nota de
Valores: 255.657.

e Numero de acciones de Almagro con derechos de suscripcién preferente: 24.096.997 acciones.

e Numero de acciones de accionistas que han renunciado a su derecho de suscripcién preferente: 96.997. A los
efectos de establecer una ecuacion de canje que permita asignar un nimero entero de Acciones Nuevas (tal y
como se detalla mas adelante), el consejero de la Sociedad, D. Luis de Ulibarri San Vicente ha renunciado
irrevocablemente al ejercicio de los derechos de suscripcion preferente que le conceden 101.422 acciones de su
titularidad.

e Numero de acciones de accionistas con derecho de suscripciéon preferente a los que no se haya renunciado:
24.000.000.

e Numero de Acciones Nuevas: 14.000.000 acciones.
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e Nuamero de Acciones Nuevas/Numero de acciones con derechos de suscripcion preferente:
14.000.000/24.000.000 =0,58.

A cada Accionista le correspondera 1 derecho de suscripcion preferente por cada accion de Almagro de la que sea titular.
Por cada 12 derechos de suscripcion preferente de los que se sea titular, se podran suscribir 7 Acciones Nuevas.

En cualquier caso, cada Accién Nueva suscrita en ejercicio del derecho de suscripcién preferente debera ser suscrita y
desembolsada al Precio de Suscripcion, esto es, a 1,14 euros.

¢) Transmisibilidad de los derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las que
derivan de conformidad con lo dispuesto en el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades de Capital y seran negociables en
BME Growth.

d) Ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

El periodo de suscripcion preferente tendra una duracion de 1 mes, y comenzara el dia habil siguiente al de la publicacién
en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME) del anuncio relativo al Aumento de Capital (el “Periodo de
Suscripcion Preferente”). En este sentido, esta previsto que el Periodo de Suscripcion Preferente se inicie el 15 de
septiembre de 2020 y finalice el 15 de octubre de 2020 (ambos dias incluidos). Asimismo, esta previsto que los derechos
de suscripcion preferente se negocien durante el periodo de los 10 dltimos dias habiles bursétiles, comprendidos ente el
2 de octubre de 2020 y el 15 de octubre de 2020, ambos inclusive.

Sin perjuicio de lo anterior, el Periodo de Suscripcion Preferente podra cerrarse anticipadamente y, en consecuencia,
el Aumento de Capital, en el caso de que durante el Periodo de Suscripcion Preferente se ejerciten la totalidad de los
derechos de suscripcion preferente y el Aumento de Capital hubiera quedado integramente desembolsado.

Durante el Periodo de Suscripcion Preferente, los Accionistas titulares de, al menos, 12 derechos de suscripcion
preferente podran ejercer sus derechos de preferencia en la proporcion necesaria para suscribir Acciones Nuevas.
Asimismo, durante el Periodo de Suscripcion Preferente, ademas de los Accionistas, otros inversores distintos de los
Accionistas (los “Inversores”) podran adquirir en mercado derechos de suscripciéon preferente suficientes y en la
proporcion necesaria para suscribir Acciones Nuevas, esto es, 12 derechos de suscripcion preferente por cada 7 Acciones
Nuevas, y suscribir, de este modo, las Acciones Nuevas correspondientes. Los derechos de preferencia no ejercitados
durante el Periodo de Suscripcién Preferente se extinguirdn automaticamente a la finalizaciéon del Periodo de
Suscripcién Preferente.

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

Las 6rdenes que se cursen referidas al ejercicio del derecho de suscripcion preferente se entenderan formuladas con
caracter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la suscripcion de las Acciones Nuevas a las que se refieren. Las
referidas 6rdenes cursadas no podran ser revocadas ni modificadas por los titulares de los derechos de suscripcion
preferente, excepto en el caso de que se publique un suplemento al Folleto antes de la entrega de las Acciones Nuevas.
Para més informaci6n, véase el punto 5.1.4 de la Nota de Valores.

En ningln caso se asignaran a los Accionistas y a los Inversores mas Acciones Nuevas de las que hubieran solicitado.
El desembolso integro del Precio de Suscripcion de cada Acciéon Nueva suscrita durante el Periodo de Suscripciéon
Preferente se realizara de acuerdo con lo previsto en el punto 5.1.8 de la Nota de Valores.

e) Solicitud de Acciones Adicionales

Durante el Periodo de Suscripcion Preferente, los Accionistas que ejerciten la totalidad de los derechos de suscripcion
preferente (los “Accionistas Legitimados”) y los Inversores que adquieran derechos de suscripcion preferente y los
ejerciten en su totalidad (los “Inversores Legitimados”) podran solicitar, al tiempo de ejercitar sus derechos de
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suscripcion preferente a través de la Entidad Participante en la que los tengan depositados, adicionalmente y con
caracter incondicional e irrevocable, la suscripcion sin limite cuantitativo de las Acciones Nuevas adicionales (las
“Acciones Adicionales”) que deseen adquirir en el Periodo de Asignaciéon Adicional (22 vuelta) para el caso de que,
al término del Periodo de Suscripcion Preferente, quedaran Acciones Nuevas no suscritas en ejercicio de los derechos
de suscripcion preferente (las “Acciones Sobrantes”) y, por tanto, no se hubiera cubierto el importe maximo del
Aumento de Capital.

Las 6rdenes relativas a la solicitud de Acciones Adicionales deberan formularse por un nimero de acciones determinado
o por un importe determinado, en ambos casos sin limite cuantitativo. Las 6rdenes realizadas por un importe
determinado se entenderan realizadas por el nimero de Acciones Adicionales resultante de dividir el importe solicitado
en euros entre el Precio de Suscripciéon y redondeado a la baja al nimero entero de Acciones Adicionales mas cercano.

Las ordenes relativas a la solicitud de Acciones Adicionales se entenderan formuladas con carécter firme, irrevocable e
incondicional, sin perjuicio de que puedan no ser atendidas en su totalidad, excepto en el caso de que se publique un
suplemento al Folleto de conformidad con la normativa aplicable antes de la entrega de las Acciones Nuevas. Para mas
informacién, véase el punto 5.1.4 de la Nota de Valores.

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

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

(2.2) Periodo de Asignacion Adicional (22 vuelta)

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

La asignacion de Acciones Adicionales tendré lugar el quinto dia habil bursatil siguiente a la fecha de finalizacion del
Periodo de Suscripcion Preferente. En este sentido, est4 previsto que la asignacion de Acciones Adicionales tenga lugar
el 22 de octubre de 2020. En esa fecha, la Entidad Agente procedera a determinar el nimero de Acciones Sobrantes y a
asignarlas a aquellos Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados que hubieran solicitado la asignacién de
Acciones Adicionales de acuerdo con lo mencionado en el apartado “Solicitud de Acciones Adicionales” anterior.

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

En el caso de que el nimero de Acciones Adicionales solicitadas para su suscripcion en el Periodo de Asignaci6on
Adicional fuera igual o inferior al nimero de Acciones Sobrantes, éstas se asignaran a los peticionarios hasta cubrir
integramente sus solicitudes.

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

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

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

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

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

La Entidad Agente comunicara a las Entidades Participantes a través de las que se formularon las respectivas solicitudes
de Acciones Adicionales el nimero de Acciones Sobrantes asignadas a los solicitantes de Acciones Adicionales durante
el quinto dia habil burséatil siguiente a la fecha de finalizacion del Periodo de Suscripcidon Preferente. Esta previsto que
la referida comunicacion de la Entidad Agente a las Entidades Participantes tenga lugar el 22 de octubre de 2020.

Las Acciones Sobrantes se entenderan asignadas a los solicitantes de Acciones Adicionales durante el Periodo de
Asignacion Adicional.

El desembolso integro del Precio de Suscripcién de las Acciones Sobrantes asignadas durante el Periodo de Asignacién
Adicional se realizara de acuerdo con lo previsto en el punto 5.1.8 de la Nota de Valores.

Comunicaciones de las Entidades Participantes a la Entidad Agente en relaciéon con el Periodo de
Suscripciéon Preferente y el Periodo de Asignaciéon Adicional

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

Asimismo, las Entidades Participantes deberdn comunicar a la Entidad Agente, por cuenta de sus ordenantes y, en su
caso, en nombre propio, el volumen total de suscripciones de Acciones Nuevas efectuadas ante ellas en ejercicio del
derecho de suscripcién preferente y, de forma separada, el volumen total de solicitudes de suscripcion de Acciones
Adicionales efectuadas ante ellas por los Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados, no mas tarde de las 09:00
horas (CET) del quinto dia hébil bursatil siguiente a la finalizacion del Periodo de Suscripciéon Preferente
(previsiblemente, el 22 de octubre de 2020), siguiendo las instrucciones operativas que a tal efecto se hubieran
establecido por la Entidad Agente.

Finalmente, las Entidades Participantes deberan remitir a la Entidad Agente los ficheros con la informacién de las
Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion Preferente asi como, en su caso, con la informacién de las
Acciones Adicionales solicitadas por los Accionistas Legitimados e Inversores Legitimados, que deberan cumplir las
especificaciones de la Guia de Practica de Actuacién de Eventos Corporativos elaborada por la Asociacién Espafiola de
Banca (AEB) y la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorro publicada por Iberclear el 1 de septiembre de 2017, no
maés tarde de las 09:00 horas (CET) del quinto dia habil bursatil siguiente a la finalizacién del Periodo de Suscripciéon
Preferente (previsiblemente, el 22 de octubre de 2020). Los ficheros deberan ser recibidos por la Entidad Agente con el
detalle de los inversores descrito en la referida Guia Practica, sin que, en ningtn caso, sea responsabilidad de la Entidad
Agente verificar la integridad y exactitud de los datos facilitados por las Entidades Participantes. De los errores u
omisiones en la informacién suministrada por las Entidades Participantes, de los defectos en los ficheros remitidos o
transmisiones electrénicas realizadas y, en general, del incumplimiento de lo previsto en el presente apartado por parte
de las Entidades Participantes seran tinicamente responsables las Entidades Participantes sin que la Entidad Agente
asuma al respecto responsabilidad alguna.

La Entidad Agente podra no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades Participantes que hayan sido
transmitidas en fecha u hora posterior a la sefialada, o las que no cumplan cualesquiera de los requisitos o instrucciones
que para esas comunicaciones se exigen en la instruccién operativa de la Entidad Agente o en la legislacion vigente, sin
responsabilidad alguna por su parte ni por parte de la Sociedad, y sin perjuicio de la eventual responsabilidad en la que
pudiera incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las 6rdenes presentadas en forma y plazo ante
dicha Entidad Participante.

El resultado de la suscripciéon correspondiente al Periodo de Suscripciéon Preferente y al Periodo de Asignacién
Adicional ser4, en su caso, comunicado por la Entidad Agente a las Entidades Participantes y a la Sociedad con el fin de
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que ésta pueda notificar el resultado de la suscripcion en el Periodo de Suscripcion Preferente y en el Periodo de
Asignacion Adicional a BME Growth y al mercado mediante la publicacion del correspondiente “hecho relevante” en la
pagina web de BME Growth (enlace) y en la pagina web de la Sociedad (enlace).

(2.3) Periodo de Asignacion Discrecional (32 vuelta)

En el supuesto de que, finalizado el Periodo de Asignacién Adicional (22 vuelta), las Acciones Nuevas suscritas durante
el Periodo de Suscripcion Preferente, junto con las Acciones Adicionales solicitadas, no fuesen suficientes para cubrir el
numero méximo de Acciones Nuevas objeto del Aumento de Capital, la Entidad Agente lo pondré en conocimiento de
la Sociedad, no mas tarde de las 18:00 horas de (CET) del quinto dia habil bursatil siguiente a la finalizacion del Periodo
de Suscripcion Preferente (previsto para el 22 de octubre de 2020). Las Acciones Nuevas que resulten de la diferencia
entre el namero total de Acciones Nuevas del Aumento de Capital y la suma de las Acciones Nuevas suscritas en el
Periodo de Suscripcion Preferente y en el Periodo de Asignacién Adicional seran denominadas como las “Acciones de
Asignacion Discrecional”.

Se abrira entonces un periodo en el que se procederd a la asignacién discrecional de las Acciones de Asignacién
Discrecional (el “Periodo de Asignaciéon Discrecional”), que esta previsto que comience, en su caso, no mas tarde de
las 09:00 horas (CET) el sexto dia habil bursatil siguiente a la finalizaciéon del Periodo de Suscripcion Preferente
(previsto para el 23 de octubre de 2020) y que tenga una duracién méxima de cinco dias naturales (esto es, hasta el 28
de octubre de 2020). Si se abriese el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad lo pondré en conocimiento de BME
Growth y del mercado mediante la publicacion del correspondiente “hecho relevante” en la pagina web de BME Growth
(enlace) y en la pagina web de la Sociedad (enlace).

a) Procedimiento de solicitud y asignacion de Acciones de Asignaciéon Discrecional en el Periodo de Asignaciéon
Discrecional

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

Durante el Periodo de Asignacion Discrecional, (esto es entre las 9:00 horas del dia 23 de octubre de 2020 y las 12:00
horas del dia 28 de octubre de 2020) la Sociedad se pondra en contacto con inversores cualificados o hasta un maximo
de 150 personas fisicas o juridicas que no tengan condicién de inversores cualificados, con el fin de obtener de dichos
potenciales inversores, propuestas de suscripcion sobre las Acciones de Asignacion Discrecional y cursen las ordenes
correspondientes a través las Entidades Participantes.

Entre estos potenciales inversores se encuentra Ibervalles que, en la medida en que se hayan cumplido oportunamente
las Condiciones Suspensivas del Contrato de Inversion (ver apartado 5.1.1 de la presente Nota de Valores), éste acuda
consecuentemente al Aumento de Capital de Almagro en virtud de los compromisos asumidos en el Contrato de
Inversién. De este modo, podra darse la circunstancia de que tras haber adquirido, en su caso, los derechos de
suscripcion preferente en el periodo de suscripcién preferente y tras haber acudido, en su caso, también al periodo de
asignacién adicional en su condicion de Inversor Legitimado, Ibervalles no haya logrado alcanzar el importe efectivo
maximo de 10 millones de euros pactado en el Contrato de Inversiéon. En consecuencia, Ibervalles se encontrara
legitimado a acudir al periodo de asignacién discrecional para poder suscribir el nimero de acciones suficientes para
completar su inversién conforme a los términos y condiciones del Contrato de Inversién. A estos efectos, la Sociedad
har4 sus mejores esfuerzos y llevara a cabo las acciones que estime necesarias para que Ibervalles pueda suscribir el
ntmero de acciones suficientes para completar la inversiéon proyectada en el marco del Contrato de Inversion.

Las propuestas de suscripcién sobre las Acciones de Asignacion Discrecional serdn firmes e irrevocables salvo que se
publique un suplemento al presente Folleto e incluiran el niimero de Acciones de Asignacién Discrecional que cada
inversor esté dispuesto a suscribir al Precio de Suscripcion.

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

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

En este sentido, una vez finalizado el Periodo de Asignaci6n Discrecional, la Sociedad, previo acuerdo del Consejo de
Administracion, procedera, a la asignacion definitiva de las Acciones de Asignacién Discrecional. La Sociedad
comunicara a la Entidad Agente las asignaciones definitivas de las Acciones de Asignacién Discrecional, no mas tarde
delas 18:00 horas (CET) del mismo dia de la finalizacion del Periodo de Asignacién Discrecional (previsto para el 28 de
octubre de 2020), es decir, cinco dias naturales después del sexto dia habil bursétil siguiente a la finalizacién del Periodo
de Suscripcion Preferente. La Entidad Agente, a su vez, comunicara inmediatamente, ese mismo dia, la asignacion de
Acciones de Asignacion Discrecional a las Entidades Participantes sefialadas como liquidadoras por los inversores,
quienes confirmaran a la Entidad Agente tal condicion.

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

b) Publicacién del resultado de la suscripciéon en el Aumento de Capital

El resultado de la suscripcion correspondiente al Periodo de Asignacién Discrecional serd comunicado por la Entidad
Agente a la Sociedad no mas tarde de las 17:00 horas (CET) del quinto dia natural siguiente al comienzo del Periodo de
Asignacion Discrecional (previsto para el 28 de octubre de 2020), con el fin de que la Sociedad pueda, en su caso,
comunicar dicho resultado junto con la suscripcion definitiva total de Acciones Nuevas del Aumento de Capital,
mediante la publicacion del correspondiente “hecho relevante” en la pagina web de BME Growth (enlace) y en la pagina
web de la Sociedad (enlace).

c¢) (2.4) Cierre anticipado del Aumento de Capital

No obstante lo previsto en los apartados anteriores, Almagro podra en cualquier momento dar por concluido el
Aumento de Capital de forma anticipada, siempre y cuando hubiera quedado integramente desembolsado.

5.1.4. Indicacion de cuando, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la oferta y de si
la revocaciéon puede producirse una vez iniciada la negociacion.

a) Revocacioén o suspension del Aumento de Capital

La Sociedad se reserva expresamente el derecho a desistir del Aumento de Capital, posponerlo, aplazarlo o suspenderlo,
temporal o indefinidamente, en cualquier momento anterior a la fecha del otorgamiento de la escritura relativa al
Aumento de Capital en el supuesto de que concurrieran circunstancias de fuerza mayor o cualesquiera otras
circunstancias de otra naturaleza, tales como variaciones significativas en el sector inmobiliario en el que opera Almagro
o, de otro tipo, que pudieran perjudicar el interés social de Almagro y que hagan impracticable o desaconsejable llevar
a cabo el Aumento de Capital. Asimismo, el Aumento de Capital podra no ejecutarse o revocarse por la concurrencia de
cualquier causa legal o por la aplicacién de una resolucion judicial o administrativa.

En cualquier de los supuestos anteriores, la Sociedad debera comunicarlo a BME Growth en el plazo més breve posible
y, en todo caso, el mismo dia en que la revocacion, suspension o desistimiento se produjera mediante la publicacion del
correspondiente “hecho relevante” en la pagina web de BME Growth (enlace) y en la pagina web de la Sociedad (enlace).

b) Revocacién de érdenes o solicitudes de suscripcion

-390 -


https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALMAGRO_CAPITAL_SOCIMI__S_A_ES0105389003.aspx#ss_otraInfRelev
https://www.orfilamanagement.com/fondo/fondo-almagro-capital/
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALMAGRO_CAPITAL_SOCIMI__S_A_ES0105389003.aspx#ss_otraInfRelev
https://www.orfilamanagement.com/fondo/fondo-almagro-capital/

Los inversores tendran derecho a retirar su aceptacion y revocar sus 6rdenes de suscripcion en caso de que, entre la
fecha de registro en la CNMV de la Nota de Valores y la fecha de cierre del periodo de la Oferta — es decir, entre el 10 de
septiembre y el 30 de octubre de 2020-, se produjese alguno de los supuestos que dieran lugar a la publicaciéon de un
suplemento al Folleto de conformidad con el articulo 23.1 del Reglamento (UE) 2017/1129 y su normativa de desarrollo.

En cualquiera de estos supuestos, la Sociedad debera presentar para su aprobaciéon por la CNMV un suplemento al
Folleto y, tras su publicacion, de conformidad con lo establecido en el articulo 23.2 del Reglamento (UE) 2017/1129, se
abrird un periodo extraordinario de revocacién de las 6rdenes de suscripcién o solicitudes de suscripcién formuladas,
por un plazo no inferior a 2 dias habiles desde la publicacién del citado suplemento. En este supuesto, la Sociedad lo
comunicara tan pronto como sea posible mediante la publicacién del correspondiente “hecho relevante” en la pagina
web de BME Growth (enlace) y en la pagina web de la Sociedad (enlace).

¢) Devolucién al suscriptor del importe desembolsado

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase de conformidad con los supuestos anteriores o los suscriptores
revocasen sus 6rdenes de conformidad con el articulo 23.2 del Reglamento (UE) 2017/1129, las correspondientes
Entidades Participantes, en su caso, procederian a restituir a los suscriptores los importes ya desembolsados o a
consignarlos a su nombre en el Banco de Espaifia o en la Caja General de Depbsitos. Si se produjera un retraso en la
devolucion, la correspondiente Entidad Participante, segiin proceda, pagara los intereses de demora al tipo de interés
legal vigente, que se devengara desde la fecha en la que debi6 producirse la devolucién hasta que efectivamente se
produzca.

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

No se ha previsto la posibilidad de reducir las suscripciones en el Periodo de Suscripcion Preferente ya que las 6rdenes
de suscripcion tienen caracter firme e irrevocable (salvo lo previsto en el articulo 23.2 del Reglamento (UE) 2017/1129).
No obstante, el nimero méaximo de Acciones Adicionales que pueden llegar a suscribir los Accionistas Legitimados y los
Inversores Legitimados dependera del nimero de Acciones Sobrantes y de las reglas de asignaciéon de Acciones
Sobrantes descritas en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores.

Como se indica con mayor detalle en el punto 5.1.8 de la Nota de Valores, las Entidades Participantes pueden solicitar a
los suscriptores una provisiéon de fondos por el importe correspondiente al Precio de Suscripcién de las Acciones
Adicionales y, en su caso, de las Acciones de Asignacion Discrecional solicitadas, respectivamente. En todo caso, si el
numero de Acciones Adicionales finalmente asignadas a cada peticionario fuera inferior al ntimero de Acciones
Adicionales solicitadas por éste, o si la propuesta de suscripcion de Acciones de Asignaciéon Discrecional formulada por
el peticionario no fuera atendida total o parcialmente, la Entidad Participante, segiin proceda, estara obligada a devolver
a tal peticionario, libre de cualquier gasto o comision, el importe correspondiente a la provision de fondos, o el importe
correspondiente al exceso de lo no adjudicado, conforme a los procedimientos que resulten de aplicaciéon a esas
entidades. Si se produjese un retraso en la devolucion, la Entidad Participante pagara los intereses de demora al tipo de
interés legal vigente, que se devengaran desde la fecha en la que debi6 producirse la devolucién hasta que, efectivamente,
se produzca.

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

A cada accién de la Sociedad actualmente en circulacién le correspondera un derecho de suscripcion preferente sobre
las Acciones Nuevas. Por cada 12 derechos de suscripcion preferente de los que se sea titular se podran suscribir 7
Acciones Nuevas. En caso de fracciones en la adjudicacion, se redondeara a la baja hasta el nimero entero mas cercano
de forma que resulte un nimero entero de Acciones Nuevas a adjudicar a cada suscriptor.

Asimismo, los suscriptores de Acciones Nuevas que hubiesen realizado la correspondiente solicitud de Acciones
Adicionales durante el Periodo de Suscripcién Preferente podran suscribir Acciones Adicionales en los términos
indicados en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores. Sin perjuicio de que las solicitudes de Acciones Adicionales no tendran
limite cuantitativo, el nimero maximo efectivo de Acciones Adicionales que pueden llegar a suscribir los Accionistas
Legitimados e Inversores Legitimados dependera del nimero de Acciones Sobrantes y de las condiciones y reglas de
asignacion descritas en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores.
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En el Periodo de Asignacion Discrecional no existird tampoco un limite cuantitativo al nimero o importe (ni minimo
ni méximo) por propuesta de suscripcion, si bien el niimero méximo efectivo de Acciones Nuevas que puedan llegar a
suscribir los accionistas o terceros dependera del nimero de Acciones de Asignacién Discrecional y de las condiciones y
reglas de asignacion descritas en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores.

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

Las solicitudes de suscripcion de Acciones Nuevas realizadas durante el Periodo de Suscripcion Preferente y, en su caso,
en el Periodo de Asignacion Adicional (es decir, tanto las que se realicen en ejercicio de los derechos de suscripcion
preferente como, en su caso, las solicitudes de Acciones Adicionales) tendran la consideracion de 6rdenes de suscripciéon
en firme y seran, por tanto, irrevocables, sin perjuicio de que las mencionadas solicitudes de Acciones Adicionales
pudieran no ser atendidas en su totalidad en aplicacion de las reglas de asignacién de Acciones Sobrantes descritas en
el punto 5.1.3 de la Nota de Valores. Asimismo, las propuestas de suscripciéon de Acciones de Asignacién Discrecional
seran igualmente firmes e irrevocables.

No obstante, tal y como se ha indicado en el punto 5.1.4 de la Nota de Valores, los inversores tendran derecho a retirar
su aceptacion y sus 6rdenes de suscripcion en el supuesto de que entre la fecha de registro en la CNMV de la Nota de
Valores y la fecha de cierre del periodo de la Oferta o del inicio de la cotizacién en un sistema multilateral de negociacion,
se produjese alguno de los supuestos que dieran lugar a la publicacién de un suplemento al Folleto de conformidad con
el articulo 23.1 del Reglamento (UE) 2017/1129 y su normativa de desarrollo.

En cualquiera de estos supuestos, la Sociedad deber4 presentar, para su aprobacion por la CNMV, un suplemento al
Folleto y, tras su publicacion, de conformidad con lo establecido en el articulo 23.2 del Reglamento (UE) 2017/1129, se
abrird un periodo extraordinario de revocacion de las drdenes de suscripcion o solicitudes de suscripcién formuladas,
por un plazo no inferior a 2 dias habiles desde la publicacién del citado suplemento.

5.1.8. Método y plazos para el pago de los valores y para la entrega de los mismos
Q) DESEMBOLSO DE LAS ACCIONES NUEVAS

(1.1) Desembolso por los inversores de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion
Preferente

El desembolso integro del Precio de Suscripcion (1,14 euros por Accién Nueva) de cada una de las Acciones Nuevas
suscritas en ejercicio del derecho de suscripcién preferente por los Accionistas y/o los Inversores se hara efectivo en el
mismo momento de realizar la orden de suscripcion a través de la correspondiente Entidad Participante que la haya
cursado.

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase o los suscriptores revocasen sus 6rdenes de conformidad con lo
previsto en el punto 5.1.4 de la Nota de Valores, las correspondientes Entidades Participantes procederan a restituir a
los suscriptores los importes ya desembolsados o a consignarlos a su nombre en el Banco de Espafa o en la Caja General
de Depositos.

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

En relacion con las 6rdenes de suscripcidon de Acciones Adicionales para su asignacion, en su caso, a los Accionistas
Legitimados e Inversores Legitimados en el Periodo de Asignacion Adicional y en relacion con las 6rdenes de suscripcion
de Acciones de Asignacion Discrecional para su asignacién a accionistas o terceros en el Periodo de Asignacion
Discrecional, las Entidades Participantes podran solicitar en el momento de la solicitud de Acciones Nuevas una
provision de fondos no remunerada por el correspondiente importe solicitado de Acciones Nuevas para su desembolso
posterior, para el caso de que éstas fueran adjudicadas a los accionistas o terceros por no haberse suscrito integramente
el Aumento de Capital durante el Periodo de Suscripcion Preferente o, en su caso, durante el Periodo de Asignacion
Adicional.
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Si finalmente no se asignasen Acciones Nuevas algunas al peticionario o el nimero de Acciones Nuevas finalmente
adjudicadas fueran inferior al nimero de Acciones Nuevas solicitadas por éste, la Entidad Participante estara obligada
a devolver al peticionario, libre de cualquier gasto o comision, el importe correspondiente a la provision de fondos, en
caso de haberse solicitado, o el importe del exceso de Acciones Nuevas no adjudicadas, segin el caso. Estos importes
seran devueltos, en su caso, el dia habil bursatil siguiente a la finalizacion del Periodo de Asignacién Adicional y, en su
caso, del Periodo de Asignacion Discrecional. Si por causas imputables a la Entidad Participante se produjera un retraso
en la devolucién de la provision de fondos correspondiente, dicha Entidad Participante debera abonar intereses de
demora al tipo de interés legal vigente que se devengara desde la fecha en que hubiera debido efectuarse hasta el dia de
su devolucidn efectiva.

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

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase o los suscriptores revocasen sus 6rdenes de conformidad con lo
previsto en el punto 5.1.4 de la Nota de Valores, las correspondientes Entidades Participantes procederan a restituir a
los suscriptores los importes ya desembolsados o a consignarlos a su nombre en el Banco de Espana o en la Caja General
de Depositos.

(1.3) Desembolso a la Sociedad de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripciéon
Preferente y en el Periodo de Asignacion Adicional, asi como en el Periodo de Asignacion Discrecional

No més tarde de las 09:00 horas (CET) del onceavo dia hébil bursétil siguiente a la finalizacién del Periodo de
Suscripcién Preferente (previsto para el 30 de octubre de 2020) y a través de los sistemas de Iberclear, las Entidades
Participantes ante las que se hayan cursado 6rdenes para suscribir Acciones Nuevas en el Periodo de Suscripciéon
Preferente, en el Periodo de Asignacion Adicional y, en su caso, en el Periodo de Asignacion Discrecional, abonaréan, con
fecha valor del mismo dia, los importes recibidos por la suscripcion de Acciones Nuevas a la Sociedad a través de la
Entidad Agente, de conformidad con la instruccién operativa enviada por la misma, todo ello sin perjuicio de que se
diera el supuesto para el cierre anticipado del Aumento de Capital en cuyo caso se comunicaré al mercado a través de
los correspondientes anuncios. En este Gltimo caso (esto es, cierre anticipado del Aumento de Capital), el desembolso
se producira no mas tarde de las 09:00 horas (CET) del segundo dia habil bursatil siguiente a la finalizacién del Periodo
de Suscripcion Preferente (previsto para el 19 de octubre de 2020) y siguiendo el mismo procedimiento anteriormente
descrito.

Si alguna de las Entidades Participantes no efectia, total o parcialmente, el desembolso de las cantidades
correspondientes a las suscripciones de Acciones Nuevas dentro de los citados plazos, la Entidad Agente podra no
asignar las Acciones Nuevas a la correspondiente Entidad Participante, sin responsabilidad alguna por parte de la
Entidad Agente o por parte de la Sociedad, y sin perjuicio de la eventual responsabilidad en la que pudiera incurrir la
Entidad Participante infractora ante los titulares de las 6rdenes de suscripciéon de Acciones Nuevas presentadas en
forma y plazo ante dicha Entidad Participante.

Por su parte, si alguna de las Entidades Participantes habiendo desembolsado las cantidades correspondientes a las
suscripciones dentro de los citados plazos, no comunicara a la Entidad Agente la relacion de los suscriptores en los
términos previstos que ésta indique en la instruccién operativa, las Acciones Nuevas correspondientes a dichas
suscripciones seran asignadas a la Entidad Participante correspondiente igualmente sin responsabilidad alguna por
parte de la Entidad Agente o por parte de la Sociedad, y sin perjuicio de la eventual responsabilidad en la que pudiera
incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las 6rdenes de suscripciéon de Acciones Nuevas
adicionales presentadas en forma y plazo ante dicha Entidad Participante.

En el caso de que el Aumento de Capital se revocase o los suscriptores revocasen sus 6rdenes de conformidad con lo
previsto en el punto 5.1.4 de la Nota de Valores, las correspondientes Entidades Participantes procederan a restituir a
los suscriptores los importes ya desembolsados o a consignarlos a su nombre en el Banco de Espafa o en la Caja General
de Depositos.
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(2) ENTREGA DE LAS ACCIONES NUEVAS

Una vez expedido el certificado o certificados acreditativos del ingreso de los fondos correspondientes a la totalidad de
las Acciones Nuevas que hubieran sido suscritas, se procedera al otorgamiento de la escritura publica relativa al
Aumento de Capital, para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil. Efectuada dicha inscripcion, se hara entrega
de un testimonio notarial de dicha escritura a BME Growth e Iberclear, y Almagro comunicarda mediante el
correspondiente Hecho Relevante el resultado de la suscripcion en cada una de las vueltas y solicitara la incorporacion
a negociacion de las Acciones Nuevas en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.

El mismo dia de la inscripcion en el registro central a cargo de Iberclear se practicaran por las Entidades Participantes
las correspondientes inscripciones en sus registros contables a favor de los titulares de las Acciones Nuevas.

Los titulares de las Acciones Nuevas tendran derecho a obtener de las Entidades Participantes los correspondientes
certificados de legitimacion, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre
compensacion, liquidacién y registro de valores negociables representados mediante anotaciones en cuenta, sobre el
régimen juridico de los depositarios centrales de valores y de las entidades de contrapartida central y sobre requisitos
de transparencia de los emisores de valores admitidos a negociacién en un mercado secundario oficial.

Cada uno de los suscriptores de las Acciones Nuevas tendra derecho a obtener de la Entidad Participante ante la que
hayan tramitado sus suscriptores una copia firmada del boletin de suscripcion, segtn se establece en el articulo 309 de
la Ley de Sociedades de Capital.

Por dltimo, est4 previsto que, en una fecha en torno al 13 de noviembre de 2020, las Acciones Nuevas se incorporen a
negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity, asi como que el primer dia de negociacion de las Acciones
Nuevas sea el 17 de noviembre de 2020 (véase el punto 5.1.3 de la Nota de Valores).

5.1.9. Descripcion completa de la manera y fecha en la que se deben hacer ptuiblicos los resultados de
la oferta

Almagro comunicara el resultado del Aumento de Capital mediante la publicacion del correspondiente “hecho relevante”
en la pagina web de BME Growth (enlace) y en la pagina web de la Sociedad (enlace):

(i) trasel Periodo de Asignacion Adicional, el nimero de Acciones Nuevas suscritas durante el Periodo de Suscripcion
Preferente y, en caso de que se abriera el Periodo de Asignacién Adicional, el nimero de Acciones Adicionales
asignadas indicando, en su caso, el coeficiente de prorrateo aplicado y, en caso de que el Aumento de Capital no
se hubiera suscrito integramente, la apertura del Periodo de Asignacion Discrecional;

(ii) tras el Periodo de Asignacion Discrecional, en su caso, el resultado del Aumento de Capital, detallando el nimero
de Acciones Nuevas suscritas en cada uno de los periodos;

(iii) trasla inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid de la escritura publica relativa al Aumento de Capital y de
la fecha prevista para el inicio de la negociacién de las Acciones Nuevas; y

(iv) trasla admision a negociacion de las Acciones Nuevas en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.

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

(1) TITULARES DE LOS DERECHOS DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Tendran derecho de suscripcién preferente sobre las Acciones Nuevas los Accionistas, asi como los Inversores que, por
haberlos adquirido durante el Periodo de Suscripcion Preferente, sean titulares de derechos de suscripcién preferente.

En el denominado payment date (previsto para el 2 de octubre de 2020), dia habil siguiente al dia de corte en el que
Iberclear determina las posiciones para la asignacién de derechos de suscripcion preferente (record date), previsto para
el 16 de septiembre de 2020, Iberclear procederd a abonar en las cuentas de las Entidades Participantes
correspondientes los derechos de suscripcion preferente que correspondan a cada una de ellas, dirigiéndoles las
pertinentes comunicaciones para que, a su vez, practiquen los abonos procedentes en las cuentas de los Accionistas
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(2) NEGOCIABILIDAD DE LOS DERECHOS DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las que
derivan, de conformidad con el articulo 306 de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, los derechos de suscripcion
preferente seran negociables en BME Growth, durante el periodo de 10 dias comprendidos ente el 2 de octubre de 2020
y el 15 de octubre de 2020 ambos inclusive (véase el punto 5.1.3 de la Nota de Valores).

(3) PROCEDIMIENTO PARA EL EJERCICIO DE LOS DERECHOS DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Los derechos de suscripcion preferente podran ser ejercitados de acuerdo con lo previsto en el punto 5.1.3 de la Nota de
Valores.

(4) TRATAMIENTO DE LOS DERECHOS DE SUSCRIPCION PREFERENTE NO EJERCIDOS

Finalizado el Periodo de Suscripcién Preferente, los derechos de suscripcion preferente que no hayan sido ejercitados
se extinguiran.

Por otro lado, en determinados supuestos el Aumento de Capital podria no ejecutarse (véase el punto 5.1.4 y el factor de
riesgo C.1). En ese caso, los inversores que hubieran adquirido derechos de suscripciéon preferente no serian restituidos
de los importes pagados a los titulares de derechos de suscripcion preferente que les hubiesen vendido los mismos
durante el Periodo de Suscripcion Preferente.

(5) VALOR TEORICO DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

El valor tedrico de cada derecho de suscripcion preferente se calculara sobre el precio de cierre del dia anterior al inicio
del Periodo de Suscripciéon Preferente, de conformidad con la siguiente formula:

VID (PC— PS)*NAN
~  NAP+NAN
Donde:

e VTD: valor teérico del derecho, teniendo en cuenta que no se ha acordado distribucion de dividendos.

e PC: precio de cotizacion de cierre correspondiente a la sesion bursatil del dia anterior al inicio del Periodo de
Suscripcién Preferente.

e PS: Precio de Suscripcion, 1,14 euros por accion.
e NAP: nimero de acciones previas al Aumento de Capital, 24.352.654 acciones.
e NAN: namero de Acciones Nuevas, 14.000.000 acciones.

Como ejemplo, dicha formula aplicada sobre el precio de cotizacién de cierre a 9 de septiembre de 2020 (1,14 euros por
accion) resultaria en un valor tedrico de cada derecho de suscripcion de o euros por accion:

(1,14 — 1,14)%14.000.000
"~ 24.352.654+14.000.000

Sin perjuicio de que el valor tebrico del derecho de suscripcion es cero, la Sociedad prevé que se fijara como primer
precio de cada derecho el importe de 0,01 euros, el cual es el valor minimo determinado por la Comisién de Supervisién
de BME Growth. No obstante, esta medida sera determinada por la Comisién de Supervision de BME Growth y
publicada mediante la correspondiente instruccion operativa.

En todo caso, esta previsto que los derechos de suscripcion preferente sean libremente negociables en BME Growth
durante el periodo de 10 dias comprendidos ente el 2 de octubre de 2020 y el 15 de octubre de 2020, ambos inclusive
(véase el punto 5.1.3 de la Nota de Valores), sin que pueda anticiparse la valoraciéon que el mercado otorgara a los
mismos.
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5.2. Plan de colocacion y adjudicacion

5.2.1. Categorias de inversores a los que se ofertan los valores

El Aumento de Capital esta destinado a los accionistas actuales de Almagroy alos inversores que adquieran derechos de
suscripcion preferente. Si, una vez finalizado el Periodo de Asignacién Adicional quedasen Acciones Nuevas sin
suscribir (Acciones Sobrantes), la Oferta se dirigira a cualesquiera inversores, nacionales y/o extranjeros (entre los que,
tal y como se ha indicado en el punto 1.6 de la Nota de Valores, se encuentra el Inversor), que, de acuerdo con la
normativa aplicable en cada jurisdiccion, la suscripciéon y el desembolso de las Acciones Nuevas por los referidos
inversores no requiera de registro o aprobacion alguna por sus organismos reguladores.

A los efectos de los requisitos de gobernanza previstos en la normativa MiFID II (principalmente, la Directiva
2014/65/EU del Parlamento Europeo y del Consejo de 15 de mayo de 2014 y la Directiva Delegada (UE) 2017/593 de la
Comision de 7 de abril de 2016) (los “Requisitos de Gobernanza de Producto de MiFID II”), y tras la
evaluacion del mercado destinatario de las Acciones Nuevas, se ha llegado a la conclusion de que las Acciones Nuevas
(i) son compatibles con un mercado destinatario de “clientes minoristas”, “clientes profesionales” y “contrapartes
elegibles”, segtin la definicion atribuida a cada una de dichas expresiones en los Requisitos de Gobernanza de Producto
de MiFID II; y (ii) pueden ser distribuidas a través de todos los canales de distribuciéon de conformidad con la normativa
MiFID II (el “Analisis del Mercado Destinatario”). Sin perjuicio de lo anterior, los distribuidores deben tener en
cuenta que el precio de las Acciones Nuevas podria experimentar una caida y los inversores podrian perder la totalidad
o parte de la inversion realizada; que las Acciones Nuevas no garantizan la obtencién de renta alguna ni ofrecen
garantias sobre el capital invertido; y que una inversién en las Acciones Nuevas es compatible Ginicamente con
inversores que no requieran una renta garantizada ni protecciéon alguna sobre el capital invertido que, de manera
individual o asistidos por un asesor financiero, sean capaces de valorar los riesgos y beneficios de dicha inversion y que
tengan suficientes recursos para soportar cualquier pérdida que pudiese producirse como consecuencia de dicha
inversion.

Todo distribuidor sujeto a MiFID II deber4 llevar a cabo su propia evaluaciéon del mercado destinatario con respecto a
las Acciones Nuevas y determinar los canales de distribucién adecuados bajo su propia responsabilidad. Se hace constar
de manera expresa que el Analisis del Mercado Destinatario no constituye (i) un anélisis sobre la idoneidad o
conveniencia a los efectos de la normativa MiFID II; ni (ii) una recomendacion de inversion, compra o de cualquier otra
operacion sobre las Acciones Nuevas.

Warning to investors: The information contained in this prospectus (i) is not for publication or distribution
to persons resident in Australia, Canada, the United States of America, Japan, South Africa or any other
Jurisdiction where the distribution of such information is restricted by law; and (ii) does not constitute an offer
to sell, or solicitation of an offer to buy securities in Australia, Canada, the United States of America, Japan,
South Africa or in any other jurisdiction in which it is unlawful to make such an offer or solicitation.

The preferential subscription rights and the new shares have not been, and will not be, registered under the
United States Securities Act of 1933, as amended (the “Securities Act”), or with any securities regulatory
authority of any state or other jurisdiction in the United States of America. The preferential subscription rights
and the new shares may only be offered, sold, exercised or otherwise transferred (i) within the United States of
America to persons reasonably believed to be ‘qualified institutional buyers’ (QIBs) within the meaning of, and
in reliance on, Rule 144A under the Securities Act who deliver the relevant investor letter to Almagro Capital,
SOCIMI, S.A., or (ii) outside the United States of America, in offshore transactions in reliance on Regulation S
under the Securities Act. Notwithstanding the foregoing, Almagro Capital, SOCIMI, S.A. reserves the right to
make exceptions to these restrictions where it is satisfied that all legal requirements are met.

The preferential subscription rights have not been qualified by prospectus in any province or territory of
Canada. Accordingly, shareholders in Canada will not be entitled to receive any preferential subscription rights.
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Advertencia a los inversores: La informacién incluida en el presente folleto (i) no debe publicarse o
distribuirse a personas residentes en Australia, Canada, Estados Unidos de América, Japon, Sudafrica o
cualesquiera otros paises en los que la distribucién de dicha informacion esta restringida por la ley; y (ii) no
constituye una oferta de venta, ni una solicitud de ofertas de compra de valores en Australia, Canadd, Estados
Unidos de América, Japon, Sudafrica ni en ningiin otro pais en el que sea ilegal realizar una oferta o solicitud
de esa naturaleza.

Los derechos de suscripcion preferente y las acciones nuevas no han sido ni seran registradas de conformidad
con la United States Securities Act de 1933 en su redacciéon actual (la “Securities Act”) ni segiin la normativa
de mercado de valores de ningtin estado u otra jurisdiccion de Estados Unidos de América. Los derechos de
suscripcion preferente y las acciones nuevas solo podran ser ofrecidos, vendidos, ejercitados o transmitidos de
cualquier otra forma (i) en Estados Unidos de América a personas que razonablemente se consideren como
inversores institucionales cualificados (qualified institutional buyers, QIBs), tal y como éstos se definen en la
Rule 144A de la Securities Act, y que remitan la correspondiente carta a Almagro Capital, SOCIMI, S.A., o (i1)
fuera de Estados Unidos de América en operaciones offshore (offshore transactions), de conformidad con lo
previsto en la Regulation S de la Securities Act. Sin perjuicio de lo anterior, Almagro Capital, SOCIMI, S.A. se
reserva el derecho a hacer excepciones a dichas limitaciones en caso de que considere que se han cumplido todos
los requisitos legales.

Los derechos de suscripciéon preferente no han sido cualificados mediante un folleto en provincia o territorio
alguno de Canada. Por tanto, los accionistas en Canada no tendran derecho de suscripcion preferente.

5.2.2. Accionistas principales o miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de
supervision del emisor que tienen intenciéon de suscribir la oferta y personas que tienen
intenciéon de suscribir mas del 5% de la oferta

Salvo por lo que se indica a continuacion, la Sociedad no tiene conocimiento de que accionistas principales o miembros
de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervisiéon de la Sociedad tengan intencién de suscribir Acciones
Nuevas en el Aumento de Capital, ni de otras personas que tengan intencion de suscribir més del 5% del importe maximo
del Aumento de Capital.

A efectos meramente aclaratorios, el accionista significativo de Almagro, la sociedad Aligrupo Business Opportunities
S.L., ha manifestado la intenci6n de no acudir, en principio, al aumento. Si bien, no ha asumido compromiso formal
alguno al respecto.

La Gestora, titular directamente del 0,20% del capital social de la Sociedad, se ha comprometido con la Sociedad a
acudir al Aumento de Capital ejercitando un nimero suficiente de derechos de suscripcién preferente que cubra, al
menos, un importe equivalente a las cantidades devengadas y no pagadas a la fecha de la presente Nota de Valores por
parte de la Sociedad correspondientes a la comisién de éxito, todo ello de conformidad con los términos y condiciones
descritos en el punto 6.4.1. del Documento de Registro.

A estos efectos, de la comision de éxito devengada por parte de la Gestora en el ejercicio 2019 cuyo pago deberia hacerse
un 50% en efectivo y un 50% en acciones nuevas de Almagro emitidas en el marco de un aumento de capital conforme
a los términos del contrato de gestion actualmente en vigor, se ha acordado que el importe pendiente de pago en forma
de acciones se pagara mediante transferencia, asumiendo la Gestora la obligacién de suscribir en el Aumento de Capital
acciones por el valor total del pago. No obstante, dado que las acciones se deben entregar a valor del Gltimo NAV (que
es de 1,163 euros por accion) y el Aumento de Capital se realiza a un tipo de emision de 1,14 euros por accion, se ha
practicado un ajuste a la baja en la comision de éxito a pagar en acciones de tal forma que su importe sea igual al
necesario para que la Gestora suscriba al valor 1,14 euros el nimero de acciones que le hubieran sido entregadas. La
propuesta de pago acordada por el Consejo de Administracion es la siguiente:
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- Comision de éxito 2019: 184.740,90.-€.

- Pagado en efectivo: 92.370,45.-€.

- A pagar en acciones: 92.370,45.-€.

- Acciones a entregar a 1,163.-€: 79.424 = 92.370,45 / 1,163.

- Cantidad a pagar a 1,14.-€: 90.543,36.-€ = 79.424 * 1,14.

De esta forma, el pago a la Gestora correspondiente a la comision de éxito de 2019 se reduciria hasta los 90.543,36 euros
necesarios para que suscriba 79.424 acciones a valor de 1,14 euros.

El pago de la comisidén de éxito de la Gestora a través del mecanismo descrito en los dos Gltimos parrafos evita entregar
las acciones mediante el correspondiente aumento de capital por compensacion de créditos, lo que implicaria que la
Sociedad tuviese que asumir costes adicionales para llevar a cabo dicho aumento de capital (entre ellos, el
correspondiente certificado del auditor de cuentas acreditando el caracter vencido, liquido y exigible de los créditos
objeto de compensacion), y al igual que en el ejercicio anterior, supone una minoraciéon en el importe a percibir por la
Gestora por la diferencia entre el tltimo NAV y el valor de emision de las acciones en el aumento de capital.

5.2.3. Informacion previa sobre la asignaciéon

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

No existen.

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

No procede.

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

No procede.

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

No procede.

e) Si el tratamiento de las suscripciones u ofertas de suscripcion en la asignacion depende de la
empresa que las realiza o de la empresa a través de la que se realiza

No procede.
f) Cantidad minima de adjudicacién, en su caso, en el tramo minorista
No procede.

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

El Aumento de Capital podra cerrarse, como fecha mas temprana, el dia de la finalizacion del Periodo de Suscripcién
Preferente, previsto para el 15 de octubre de 2020, sin perjuicio de que la fecha de cierre pueda ser posterior
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dependiendo de la existencia del Periodo de Asignacion Adicional (22 vuelta) y del Periodo de Asignacién Discrecional
(32 vuelta).

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

No procede.

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

A través de su Entidad Participante, los solicitantes conoceran la cantidad de Acciones Nuevas que finalmente se les
haya asignado, una vez que la Entidad Agente asi lo haya notificado a la correspondiente Entidad Participante segtn se
indica en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores.

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

5.4. Precios
5.4.1. Precio al que se ofertaran los valores y gastos e impuestos para el suscriptor
Precio

El precio de emisién por cada Accién Nueva sera de 1,14 euros, correspondiendo 1 euro al valor nominal y 0,14 euros a
prima de emision.

Gastos para los suscriptores de las Nuevas Acciones

El Aumento de Capital se efectiia libre de gastos para los suscriptores de las Acciones Nuevas. Almagro no repercutira
gasto alguno a los suscriptores en relacion con las Acciones Nuevas y no se devengaran gastos por la primera inscripcion
de las Acciones Nuevas en los registros contables de las Entidades Participantes, que seran abonados por la Sociedad.
No obstante, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion de las Acciones Nuevas podran
establecer, de acuerdo con la legislacion vigente y sus tarifas publicadas, las comisiones y gastos repercutibles en
concepto de administracién que libremente determinen derivados del mantenimiento de los valores en los registros
contables.

Asimismo, las Entidades Participantes a través de las cuales se realice la suscripcion podran establecer, de acuerdo con
la legislacion vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de tramitacion de 6rdenes de suscripciéon de
valores y compra y venta de derechos de suscripcion preferente que libremente determinen.

5.4.2. En caso de no conocerse el precio al que se ofertaran los valores, precio maximo o métodos y
criterios, y/o las condiciones, de valoraciéon del precio definitivo de la oferta.

No aplicable.
5.4.3. Proceso de publicacion del precio de la oferta. Limitacion o supresion del derecho de
suscripcion preferente de los accionistas. Disparidad importante entre el precio de la oferta

publica de los valores y el coste real en efectivo para los miembros de los 6rganos de
administracion, de gestion o de supervision, o altos directivos o personas vinculadas, de los
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valores adquiridos por ellos en operaciones realizadas durante el ulltimo aito, o que tengan el
derecho a adquirir.

Proceso de publicacion del precio de la oferta
No aplicable
Limitacion o suspension del derecho de suscripcion preferente de los accionistas

No procede. El Aumento de Capital reconoce el derecho de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas a los
accionistas de la Sociedad por lo que no se excluye ni limita el mismo.

Disparidad importante entre el precio de la oferta pablica de los valores y el coste real en efectivo para
los miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision, o altos directivos o
personas vinculadas, de los valores adquiridos por ellos en operaciones realizadas durante el altimo
afo, o que tengan el derecho a adquirir.

Los miembros del Consejo de Administracién y de los 6rganos de gestiéon o de supervision de Almagro, sus altos
directivos, asi como las personas estrechamente vinculadas a todos ellos que, en su caso, suscriban Acciones Nuevas, lo
harén al Precio de Suscripcion.

Segun la informacién de la que dispone Almagro, las acciones de la Sociedad adquiridas durante el Gltimo afio por los
miembros del Consejo de Administracién y de los 6rganos de gestién o de supervisiéon de Almagro, sus altos directivos,
asi como las personas estrechamente vinculadas a todos ellos, han sido adquiridas en condiciones de mercado.

5.5. Colocaciony aseguramiento

5.5.1. Nombre y direccion del coordinador o coordinadores y de los colocadores de la oferta global
No procede.

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

Renta 4 Banco, S.A., con direccion a estos efectos en Madrid, Paseo de la Habana, 74, 28036, actia como Entidad Agente
del Aumento de Capital.

Iberclear y sus Entidades Participantes son las entidades encargadas del registro contable tanto de las Acciones Nuevas
como de las restantes acciones de la Sociedad.

5.5.3. Nombre y direccion de las entidades que acuerdan asegurar la emision con un compromiso
firme, y detalles de las entidades que acuerdan colocar la emisién sin compromiso firme o con
un acuerdo de «mejores esfuerzos»

Contrato de aseguramiento
Almagro no ha suscrito ningtin contrato de aseguramiento en relacion con el Aumento de Capital.
Contrato de colocaciéon

Almagro no ha suscrito ningtin contrato de colocacion en relacion con el Aumento de Capital.
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5.5.4. Fecha del acuerdo de aseguramiento
No procede.

5.6. Acuerdos de admisién a cotizacion y negociacion
5.6.1. Solicitud de admision a negociacion

Al amparo de los acuerdos adoptados por la Junta General Ordinaria de Accionistas de 1 de julio de 2020 y por el Consejo
de Administracién de 8 de julio de 2020, la Sociedad solicitara la incorporaciéon a negociacion de las Acciones Nuevas
en BME Growth.

En este sentido, una vez se inscriba en el Registro Mercantil la escritura publica relativa al Aumento de Capital en virtud
de la cual se emitiran las Acciones Nuevas, Almagro solicitara la incorporacién a negociacion de las Acciones Nuevas en
BME Growth.

Esté previsto que el inicio de negociacién de las Acciones Nuevas tenga lugar en torno al 17 de noviembre de 2020 (véase
el punto 5.1.3 de la Nota de Valores).

En el supuesto de que se produjeran retrasos en la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas, Almagro se
compromete a dar publicidad de forma inmediata de los motivos del retraso en la pagina web de la Sociedad (enlace),
asi como a comunicar dicha circunstancia a BME Growth, sin perjuicio de la posible responsabilidad contractual de la
Sociedad.

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

Las acciones de Almagro se encuentran incorporadas a negociaciéon en BME Growth.

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

No existen.
5.6.4. Entidades de liquidez

Almagro y Renta 4 Banco, S.A. suscribieron el 12 de julio de 2018 un contrato de liquidez de conformidad con el régimen
previsto al respecto por las Circulares del BME Growth y sus Instrucciones Operativas. En virtud de dicho contrato,
Renta 4 Banco, S.A. se compromete a dar contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras de acciones de la
Sociedad, mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de Almagro en BME Growth.

5.6.5. Actividades de estabilizaciéon de precios en relaciéon con la oferta

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

5.6.5.1. Posibilidades y garantias de que puedan realizarse o detenerse las actividades de estabilizaciéon
No procede.

5.6.5.2. Posibilidad de que las operaciones de estabilizacién tengan como objetivo sostener el precio de mercado de los
valores durante el periodo

No procede.

-50-


https://www.orfilamanagement.com/fondo/fondo-almagro-capital/

5.6.5.3. Principio y fin del periodo durante el cual puede realizarse las actividades de estabilizacion
No procede.

5.6.5.4. Entidad que dirige la estabilizacion

No procede.

5.6.5.5. Posibilidad de que las operaciones de estabilizacion puedan dar lugar a un precio de mercado mds alto del
que habria de otro modo

No procede.

5.6.5.6. Lugar de la estabilizacion

No procede.

5.6.6. Sobre-adjudicaciéon y “green shoe”

a) Existenciay volumen de cualquier mecanismo de sobre-adjudicacién y/o de “green shoe”
No existen.

b) Periodo de existencia del mecanismo de sobre-adjudicacion y/o de “green shoe”

No procede.

c¢) Cualquier condicién para el uso del mecanismo de sobre-adjudicacion o de “green shoe”
No procede.

5.7. Tenedores vendedores de valores.

5.7.1. Persona o entidad que se ofrece a vender los valores; relaciéon importante que los vendedores

hayan tenido en los 1illtimos 3 aitos con el emisor o con cualquiera de sus antecesores o personas
vinculadas

No procede.

5.7.2. Niimero y clase de los valores ofertados por cada uno de los tenedores vendedores de valores
No procede.

5.7.3. Compromisos de no disposicion (lock-up agreements)

No se ha suscrito ningtin compromiso de no disposicion en el marco del Aumento de Capital.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe mencionar que la normativa de BME Growth exige que los accionistas principales, los
administradores y los principales directivos de las SOCIMI se comprometan a no vender acciones ni realizar operaciones
equivalentes, dentro del aflo siguiente a la incorporacion de las acciones de la correspondiente SOCIMI a BME Growth,
salvo aquellas que se pongan a disposicién del proveedor de liquidez. En este sentido, los principales accionistas de
Almagro en la fecha de incorporacién al entonces denominado MAB (16 de enero de 2019) se comprometieron a no
vender sus acciones de Almagro ni a realizar operaciones equivalentes durante los 12 meses siguientes a la referida fecha
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de incorporacion. En este sentido, a la fecha del presente Documento de Registro todos los compromisos de no
disposicion previamente asumidos por los accionistas significativos de Almagro ya han caducado.

5.8. Dilucién

5.8.1. Oferta de suscripcion a los tenedores actuales, importe y porcentaje de la dilucion inmediata si
no suscriben la emision

En el caso de que ningln Accionista de la Sociedad ejercitase su derecho de preferencia y asumiendo como hipétesis
que el Aumento de Capital se suscribe integramente por terceros por su importe efectivo maximo total (15.960.000
euros), la dilucién que experimentarian los accionistas serfa, aproximadamente, del 36,50% con respecto a su
participacidn en el capital de la Sociedad con anterioridad al Aumento de Capital.

En este sentido y habida cuenta de los términos y condiciones acordados en el Contrato de Inversion, Ibervalles podria
llegar a suscribir un importe efectivo maximo 8.771.929 acciones de la Sociedad que representarian un 22,87% del
capital social en caso de suscripcion completa del Aumento de Capital, lo que podria reducir, en su caso, el capital
flotante (free float) de las acciones de la Sociedad disponible para su negociacién en BME Growth y, asimismo, afectar
negativamente a la liquidez de las mismas.

Por otro lado, atn en el caso de que un accionista transmitiese sus derechos de suscripcion preferente no ejercitados, el
precio que, en su caso, reciba en concepto de contraprestaciéon podria no ser suficiente para compensarle completamente
por la dilucién de su participacion en el capital de Almagro a raiz del Aumento de Capital. Ademas, finalizado el Periodo
de Suscripcién Preferente, los derechos de suscripcion preferente que no hayan sido ejercitados se extinguiran y los
accionistas que no los hayan ejercitado no se veran compensados de ninguna forma.

5.8.2. Dilucion de los accionistas existentes en el supuesto de que ejerzan su derecho de suscripcion
Tal y como se ha hecho referencia en el punto 5.1.3 de la Nota de Valores, los accionistas tienen derecho de suscripcion

preferente sobre las Acciones Nuevas objeto del Aumento de Capital. Por tanto, en caso de que ejerciten el referido
derecho, los Accionistas no sufriran dilucién y mantendran su porcentaje de participacion en el capital de Almagro.
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Firmada a 10 de septiembre de 2020 en representacion de Almagro Capital, SOCIMI, S.A.

p-p.

D. Luis de Ulibarri San Vicente
Presidente del Consejo de Administracion
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