PROSPECTO DE EMISION DE OBLIGACIONES NEGOCIABLES PYME CNV
GARANTIZADA BAJO EL REGIMEN DE OFERTA PUBLICA CON AUTORIZACION
AUTOMATICA POR SU BAJO IMPACTO
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SERIE I CLASE I DENOMINADAS, SERIE I CLASE II DENOMINADAS EN
INTEGRADAS Y PAGADERAS EN PESOS A DOLARES ESTADOUNIDENSES, A SER

UNA TASA DE INTERES VARIABLE CON SUSCRIPTAS E INTEGRADAS EN PESOS AL
VENCIMIENTO A LOS 24 MESES DESDE LA TIPO DE CAMBIO INICIAL Y PAGADERAS AL
FECHA DE EMISION Y LIQUIDACION TIPO DE CAMBIO APLICABLE A TASA FIJA
CON VENCIMIENTO A LOS 24 MESES
DESDE LA FECHA DE EMISION Y
LIQUIDACION

EN CONJUNTO POR UN VALOR NOMINAL DE HASTA $ 1.500.000.000 (PESOS MIL
QUINIENTOS MILLONES) AMPLIABLE HASTA $3.500.000.000 (PESOS TRES MIL
QUINIENTOS MILLONES) (O SU EQUIVALENTE EN OTRAS MONEDAS) (“MONTO
MAXIMO”)

El presente prospecto de oferta publica de obligaciones negociables bajo el REGIMEN DE OFERTA
PUBLICA CON AUTORIZACION AUTOMATICA POR SU BAJO IMPACTO — Régimen PyME
CNV Garantizada (el “Prospecto”) corresponde a las: (i) obligaciones negociables simples (no
convertibles en acciones) Serie I Clase I, denominadas, integradas y pagaderas en pesos, a una tasa de
interés variable nominal anual, con vencimiento a los 24 (veinticuatro) meses desde la Fecha de Emision
y Liquidacién (segun término se define mas adelante) (las “Obligaciones Negociables Serie I Clase
I”’), y (ii) a las obligaciones negociables simples (no convertibles en acciones) Serie I Clase 11, denominadas
en Dolares Estadounidenses, a ser suscriptas e integradas en Pesos al Tipo de Cambio Inicial y pagaderas
en Pesos al Tipo de Cambio Aplicable, a una tasa de interés nominal anual fija, con vencimiento a los 24
(veinticuatro) meses contados desde la Fecha de Emision y Liquidaciéon (las “Obligaciones
Negociables Serie I Clase II”, y junto con las Obligaciones Negociables Serie 1 Clase I, las
“Obligaciones Negociables”), que seran emitidas por Madero Harbour S.A. (la “Emisora” o la
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“Sociedad” o “Madero Harbour”, indistintamente) bajo el bajo el Régimen de Oferta Publica con
Autorizacion Automatica por su Bajo Impacto por un valor nominal de hasta § 1.500.000.000 (Pesos mil
quinientos millones) ampliable hasta $3.500.000.000 (Pesos tres mil quinientos millones) (o su equivalente
en otras monedas), conforme a la Ley N° 26.831 de Mercado de Capitales (la “Ley de Mercado de
Capitales”), los Decretos N° 1.087/93 y las Normas de la Comisién Nacional de Valores (la “CNV”)
(N.T. 2013 y mod.) (las “Normas de la CNV”).

OFERTA PUBLICA AUTORIZADA EN LOS TERMINOS DE LA LEY N° 26.831, LOS
DECRETOS N° 1.087/93, 1.023/13 Y LAS NORMAS (T.O. 2013 Y MOD.) DE LA CNV. LA
PRESENTE EMISION CUENTA CON AUTORIZACION AUTOMATICA DE OFERTA
PUBLICA POR SU BAJO IMPACTO, DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO EN LA
SECCION XIII DEL CAPITULO V DEL TIiTULO II DE LAS NORMAS DE LA CNV.
ACLARANDO QUE LA EMISION NO ESTA SUJETA AL REGIMEN INFORMATIVO
GENERAL Y PERIODICO QUE ESTABLECEN LAS NORMAS DE LA CNV Y EL
REGLAMENTO DE LISTADO DE BYMA PARA OTRO TIPO DE VALORES NEGOCIABLES.
ESTA AUTORIZACION SOLO SIGNIFICA QUE SE HA CUMPLIDO CON LOS REQUISITOS
ESTABLECIDOS EN MATERIA DE INFORMACION PARA CALIFICAR COMO OFERTA
PUBLICA CON AUTORIZACION AUTOMATICA POR SU BAJO IMPACTO. LA CNV Y BYMA
NO HAN EMITIDO JUICIO SOBRE LA EMISION NI LOS DATOS CONTENIDOS EN EL
PROSPECTO Y/O LOS DOCUMENTOS DIFUNDIDOS, NI SOBRE LLA VERACIDAD DE LA
INFORMACION CONTABLE, FINANCIERA, ECONOMICA O CUALQUIER OTRA
SUMINISTRADA EN LOS DOCUMENTOS DE LA OFERTA. LA VERACIDAD DE LA
INFORMACION SUMINISTRADA EN EL PRESENTE PROSPECTO ES EXCLUSIVA
RESPONSABILIDAD DEL ORGANO DE ADMINISTRACION DE LA EMISORA Y DEMAS
RESPONSABLES SEGUN LOS ARTICULOS 119 Y 120 DE LA LEY N° 26.831. EL ORGANO DE
ADMINISTRACION MANIFIESTA, CON CARACTER DE DECLARACION JURADA, QUE EL
PRESENTE PROSPECTO CONTIENE, A LA FECHA DE SU PUBLICACION, INFORMACION
VERAZ Y SUFICIENTE CONFORME A LO REQUERIDO POR I.LAS NORMAS VIGENTES.

LOS INVERSORES CALIFICADOS DEBEN TENER EN CUENTA AL MOMENTO DE
REALIZAR SU INVERSION QUE EL SUJETO EMISOR, EN RELACION CON LA PRESENTE,
CONTARA CON UN REGIMEN INFORMATIVO DIFERENCIADO DEBIDO A QUE ESTA
EMISION SE EFECTUA BAJO EL REGIMEN DE OFERTA PUBLICA CON AUTORIZACION
AUTOMATICA POR SU BAJO IMPACTO, LO QUE IMPLICARA QUE SE LE APLICARA EL
REGIMEN INFORMATIVO DIFERENCIADO ESTABLECIDO EN LA SECCION XIII DEL
CAPITULO V DEL TITULO II DE LAS NORMAS DE LA CNV.

De conformidad con lo establecido en el Articulo 12 de la Seccion IV del Titulo XI de las Normas
de la CNV, la Emisora declara que sus beneficiarios finales, y las personas humanas o juridicas
que posean como minimo el diez por ciento de su capital o de los derechos a voto, o que por
otros medios ejercen el control final ya sea directa o indirectamente sobre la Sociedad, no
registran condenas por delitos de lavado de activos y/o financiamiento del terrorismo y no
figuran en las listas de terroristas y organizaciones terroristas emitidas por el Consejo de
Seguridad de las Naciones Unidas, teniendo en cuenta para ello la creacion del Registro Publico
de Personas y Entidades vinculadas a actos de Terrorismo y su Financiamiento (RePET)
dispuesta por el Decreto N°489/2019 (B.O. 17-7-19).
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Se advierte al publico inversor calificado que la Emisora cumple con los requisitos previstos en
el Decreto N° 621/2021 (“Decteto N° 621”). Atento a ello, en caso de que el Agente de Depdsito
Colectivo y/o la Emisora incumplan con los deberes de informacion previstos por la Resolucion
General N° 917 (“RG N° 917”) de la CNV podria dejar de gozar de las exenciones impositivas
respecto al impuesto a las ganancias y/o al impuesto a los bienes petsonales de los que gozaria
el potencial inversor calificado en su caracter tenedor de las Obligaciones Negociables Serie 1
Clase I a emitirse en el marco del presente. Asimismo, se advierte al publico inversor calificado
que las Obligaciones Negociables Serie I Clase II, al estar denominadas en délares
estadounidenses, no se encuentran alcanzadas por los beneficios impositivos previstos en el
Decreto N°621y en la RG N° 917 de la CNV referidos a obligaciones negociables denominadas
en moneda nacional.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 19 inc. f del Anexo II del Decreto 471/2018, el control
societario de aquellas sociedades registradas bajo el Régimen “PYME CNV Garantizada”, sera
ejercido por los organismos competentes correspondientes a cada jurisdiccion, sin perjuicio de
las facultades que la normativa vigente le otorga a la CNV.

LAS OBLIGACIONES NEGOCIABLES SOLO PUEDEN NEGOCIARSE
PUBLICAMENTE EN MERCADOS AUTORIZADOS DEL PAIS, PARA SER ADQUIRIDAS
- EN LOS MERCADOS PRIMARIOS Y SECUNDARIOS - POR LOS INVERSORES
CALIFICADOS QUE INDICAN LAS NORMAS DE LA CNV EN EL ARTICULO 12,
SECCION I DEL CAPITULO VI DEL TiTULO II.

LAS OBLIGACIONES NEGOCIABLES SOLO PODRAN SER ADQUIRIDOS Y
TRANSMITIDOS -EN LOS MERCADOS PRIMARIOS O SECUNDARIOS- POR
INVERSORES CALIFICADOS QUE SE ENCUENTREN DENTRO DE LAS SIGUIENTES
CATEGORIAS, DE CONFORMIDAD CON EL ART. 12 DE LA SECCION 1 DEL
CAPITULO VI DEL TITULO II DE LAS NORMAS DE LA CNV (LOS “INVERSORES
CALIFICADOS”): (A) EL ESTADO NACIONAL, LAS PROVINCIAS Y
MUNICIPALIDADES, ENTIDADES AUTARQUICAS, SOCIEDADES DEL ESTADO Y
EMPRESAS DEL ESTADO; (B) ORGANISMOS INTERNACIONALES Y PERSONAS
JURIDICAS DE DERECHO PUBLICO; (C) FONDOS FIDUCIARIOS PUBLICOS; (D) LA
ADMINISTRACION NACIONAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL (ANSES) - FONDO DE
GARANTIA DE SUSTENTABILIDAD (FGS); (E) CAJAS PREVISIONALES; (F) BANCOS Y
ENTIDADES FINANCIERAS PUBLICAS Y PRIVADAS; (G) FONDOS COMUNES DE
INVERSION; (H) FIDEICOMISOS FINANCIEROS CON OFERTA PUBLICA; (I)
COMPANIAS DE SEGUROS, DE REASEGUROS Y ASEGURADORAS DE RIESGOS DE
TRABAJO; (J) SOCIEDADES DE GARANTIA RECIPROCA; (K) PERSONAS JURIDICAS
REGISTRADAS POR LA CNV COMO AGENTES, CUANDO ACTUEN POR CUENTA
PROPIA; (L) PERSONAS HUMANAS QUE SE ENCUENTREN INSCRIPTAS, CON
CARACTER DEFINITIVO, EN EL REGISTRO DE IDONEOS A CARGO DE LA CNV; (M)
PERSONAS HUMANAS O JURIDICAS, DISTINTAS DE LLAS ENUNCIADAS EN LOS
INCISOS ANTERIORES, QUE AL MOMENTO DE EFECTUAR LA INVERSION
CUENTEN CON INVERSIONES EN VALORES NEGOCIABLES Y/O DEPOSITOS EN
ENTIDADES FINANCIERAS POR UN MONTO EQUIVALENTE A UNIDADES DE
VALOR ADQUISITIVO TRESCIENTAS CINCUENTA MIL (UVA 350.000); Y (N)
PERSONAS JURIDICAS CONSTITUIDAS EN EL EXTRANJERO Y PERSONAS
HUMANAS CON DOMICILIO REAL EN EL EXTRANJERO.
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SE HACE SABER QUE CADA UNO DE LOS INVERSORES CALIFICADOS PODRA
PRESENTAR, SIN LIMITACION ALGUNA, MAS DE UNA ORDEN DE COMPRA, CON
DISTINTO MONTO SOLICITADO, TASA SOLICITADA Y/O MARGEN SOLICITADO,
CON LA LIMITACION DE QUE NINGUN INVERSOR CALIFICADO PODRA
PRESENTAR ORDENES DE COMPRA CUYOS MONTOS SOLICITADOS SUPEREN EL
MONTO MAXIMO DE EMISION DE LAS OBLIGACIONES NEGOCIABLES, YA SEA
QUE SE PRESENTEN EN UNA O MAS ORDENES DE COMPRA DEL MISMO
INVERSOR CALIFICADO.

De conformidad con lo dispuesto por el Criterio Interpretativo N° 94 de la CNV, la Sociedad
asume la responsabilidad por las declaraciones realizadas en el Prospecto y sobre la completitud
en la divulgacion de los riesgos involucrados y la situacion de la Emisora, aclarando que los
mismos se basan en informacion disponible y las estimaciones razonables de la administracion.

Copias de este Prospecto estaran disponibles para ser entregadas a los interesados en la sede social de la
Emisora sita en Lola Mora 421, Piso 3°, Oficina 304, Dique 1, Puerto Madero, Buenos Aires, Argentina
(tel: (+54911) 69949820; cotreo electronico: gabriela.rivera@maderoharbour.com, en las oficinas de
Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. con domicilio en Tte. General Juan D. Perdén, 430, Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, Republica Argentina, correo electronico: lucila.zallio@bancogalicia.com.ar/

Jasmin.di.trani@bancogalicia.com.ar (“Banco Galicia” o el “Colocadot” o el “Organizadot”

indistintamente), asf como en la pagina web de la CNV (https://www.argentina.gob.ar/cnv) (“Pagina
Web de la CNV?”), a través de la Autopista de la Informacién Financiera (la “AIF”), en el boletin diatio
de la Bolsa de Comercio de Buenos Aires (la “BCBA”), en virtud del ejercicio de las facultades delegadas
por Bolsas y Mercados Argentinos (“BYMA”), a la BCBA (el “Boletin Diario de la BCBA”) y en el
micrositio de A3 Mercados S.A (“A3 Mercados”) (https://marketdata.mae.com.ar/licitaciones) (la
“Pagina Web de A3 Mercados”, y junto con el Boletin Diario de la BCBA, los “Sistemas
Informaticos”).
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I. DESCRIPCION DE LA EMISORA

Denominacién y Madero Harbour S.A.
Tipo Societario:

Sede inscripta: Lola Mora 421, Piso 3°, Oficina 304, CABA
Fecha de 2/11/1992

Constitucion:

Plazo: 99 afos

Datos de N° 11014, del LIBRO 112, Tomo A de S.A.
Inscripcion:

Sede de la Lola Mora 421, Piso 20°, CABA
Administracién y

Comercial:

CUIT: 33-65747663-9

Teléfono/Fax: (+54911) 56590315

Correo electréonico:  gabriela.rivera@maderoharbour.com

Pagina web: www.maderoharbour.com / www.gnvgroup.com

HISTORIA Y DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD DE LA EMISORA
Historia

Madero Harbour S.A forma parte de GNV Group, un grupo empresarial con presencia en el mercado
inmobiliario de Buenos Aires, Argentina. Bajo el liderazgo de la familia Ginevra, se destaca por su
excelencia en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de lujo y de usos mixtos de gran escala.

La familia Ginevra inici6 su actividad en el sector inmobiliario con la comercializadora Aranalfe, ubicada
en el barrio de Once de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, especializada en de locales comerciales
ubicados en las principales arterias comerciales de la ciudad, llegando a ser lider en ese segmento durante
la década de 1980. Con la llegada del concepto de “Shopping Centers” a finales de la década del 80, se
convirtié en una referente indiscutida del desarrollo y comercializacion de los principales centros
comerciales del pals, participando en el desarrollo de mas de 20 shoppings. Durante esos afios la
compafifa logré adquirir experiencia en la transformacién de zonas abandonadas, terrenos baldios o
tabricas en desuso en verdaderos polos de atraccién comercial, y siguiendo esta l6gica de transformacion
y desarrollo urbano, es que Jorge Ivan Ginevra decide realizar su mayor apuesta adquiriendo junto a un
grupo inversor y a través de Madero Harbour S.A, un predio de 21 hectareas en lo que en aquel entonces
era el puerto abandonado de la Ciudad de Buenos Aires para llevar adelante un proyecto de desarrollo
urbano sin precedentes en la regién. En el afio 1999 la compaiifa inaugura el edificio de oficinas Malecén,
destacandose su arquitectura de vanguardia y recibiendo numerosas distinciones por sus caractetisticas
sustentables.

En los afios subsiguientes, la compafia realizé las obras de infraestructuras urbana y areas verdes del
resto del predio, para luego realizar subdivisiones y englobamientos parcelarios que permitieron
comercializar las parcelas resultantes y dar comienzo al desarrollo de lo que hoy se conoce como el Dique
1 de Puerto Madero. Al dfa de hoy la Sociedad conserva la propiedad de la Parcela 12 A de 46.419 M2 y
la parcela W de 28.502 M2 delimitadas por las calles Elvira Rawson de Dellepiane, Calabria, Rosario
Vera Pefialoza, Julieta Lanteri, Juana Manso y Lola Mora.
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En 2008, se inici6 con la construcciéon de una torre de oficinas (World Trade Center I), parte del area
comercial y cocheras. En 2010 se inaugurd la torre de oficinas y en 2011 los locales comerciales sobre la
calle Lola Mora, entre los cuales se incluye Jumbo Madero Harbour, el primer supermercado del barrio
de Puerto Madero.

Madero Harbour es el proyecto urbano de usos mixtos mas importante de la Ciudad de Buenos Aires, en
el Dique 1 de Puerto Madero, destinado a ser una “nueva centralidad urbana” por la variedad de usos
privados y publicos que propone, ademas de transformarse en un distrito en si mismo y destino regional.

Actualmente, las actividades de desarrollo se llevan a cabo bajo el nombre GNV Group y la
comercializacién a través de Ginevra International Realty. Su desarrollo insignia esta ubicado en Puerto
Madero, dentro del complejo Madero Harbour. A su vez, GNV Group también estd presente con
inversiones en Punta del Este, Uruguay, donde esta llevando adelante el desarrollo del SLS Hotel &
Residences en un predio adquirido en 2023 sobre Avenido del Mar, en lo que hoy es la zona de mayor
desarrollo de Punta del Este.

Edificios finalizados
Residenciales
e Harbour Residences:

El edificio se encuentra ubicado dentro del complejo Madero Harbour, en el dique 1 de Puerto Madero,
cuenta con 3 subsuelos de cocheras privadas, piscina exterior climatizada, solarium con deck y bar, zona
de relax parquizada, sauna, gym, sala de reuniones, seguridad 24 horas, conserjerfa, control de accesos,
pet wash, cocheras, bauleras, laundry, servicio de mantenimiento, parking para bicicletas. Las residencias
se componen por: estudios, unidades de 1 y 2 dormitorios desde 46 a 112m2 y penthouses. En lo que
hace a calidad constructiva, este edificio, fruto del trabajo del estudio de arquitectura Pfeifer & Zurdo
con Constructora Sudamericana cuenta con materiales de calidad tal como lo pone de manifiesto su hall
de ingreso de doble altura revestido en marmol de carrara.

Finalizada en 2013, totalmente vendida. | Costo aproximade: U$$ 13.500.000.

e Harbour House:
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El edificio residencial se encuentra ubicado dentro del exclusivo complejo Madero Harbour, las
residencias con unidades de 1, 2, 3 y 4 dormitorios y penthouses con vista al dique y a la ciudad. Cuenta
con amenities de primera categoria entre los que se encuentran una Cava de vinos y un Spa, ideal para
relajarse y disfrutar de una verdadera experiencia gastronémica en los restaurantes y bares del complejo.

Finalizada en 2016, totalmente vendida. | Costo aproximadoe: U§§ 20.000.000.

Oficinas

e Edificios de oficina AAA Word Trade Center:

World Trade Center Buenos Aires opera bajo los lineamientos de World Trade Center Asociation con el
firme propésito de promover el comercio internacional y fomentar las oportunidades de inversién. Desde
su creacién en 1969, esta reconocida marca se ha expandido a lo largo y ancho del mundo, buscando
crear un ambito de colaboracién entre todas las unidades para que trabajen sinérgicamente. En la
actualidad se constituye como la mas grande y poderosa plataforma de negocios con presencia en 322
ciudades y 89 paises del mundo.

GNV Group posee la licencia de uso de la marca para las ciudades de Buenos Aires, Cordoba y Rosario.

El centro de negocios World Trade Center Buenos Aires esta ubicado en Madero Harbour y se compone
por 4 torres, una de ellas con Helipuerto.

Mas de 60 empresas internacionales y dos embajadas han elegido el establecimiento para desarrollar sus
actividades comerciales hacia el mundo.

WTC 1y 2: primer edificio finalizado en 2010 de oficinas, internamente denominado T1, sobre la calle
Lola Mora, y segundo edificio finalizado en 2013, internamente denominado T5, sobre la calle Camila
O’Gorman, respectivamente; ambos con 21 niveles, y una construccién total cada una de algo maés de
20.000 m2 entre torre y subsuelos. Vendidos totalmente, excepto por las UF del 3° piso de cada uno de

los edificios, de aproximadamente 300 m2 que son propiedad de la Sociedad. Costo aproximado de cada nna:
Ug$ 24.000.000

WTC 3y 4: edificios de oficinas, internamente denominados T2 y T4, sobre Av. Juana Manso, totalmente
vendidos, con una superficie cada uno de algo mas de 5.000 m2, entre oficinas y subsuelos, con 8 niveles,
finalizado en 2016, formando un conjunto arquitecténico con Harbour House.

Costo total de estas torres: U$$ 8.000.000.

o Centro comercial:
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The Shop’s at Madero Harbour — Es un centro comercial de 22.000m2 rentables dentro del Distrito
Madero Harbour. Se desarrollaron mas de 12.000 m2 de locales, los cuales pertenecen exclusivamente a
la compafia, y se encuentran alquilados a una varieda de propuestas comerciales y gastronémicas de
primer nivel. sobre Avenida Juana Manso

Entre las propuesta que se encuentran operando en los locales de Madero Harbour estan: Supermercado
Jumbo Madero Harbour, inaugurado en 2011, Pinkberries Cosmetics, la Comercializadora del grupo
Ginevra Realty todos sobre Lola Mora, y Osten Restaurant, 100 Disco, Frenessi Restaurant, Le Pain
Quotidien, Raiz Restaurant Vegano, Brava, Masunori, Norimoto, sobre la Av. Juana Manso; ademas
Patagonia Flooring y Fontenla completan el circuito comercial con sus locales ya ubicados dentro del
shopping. Se encuentra proximo a inaugurar un gimnasio Sportclub de 900m2 y nuevas propuestas
gastronémicas.
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GNVGroup

Distrito
Madero Harbour

La obra mas itica de GNV Group,
residencias, oficinas. gastronomia y entretenimi
en un icono de Puerto Madero, reflejando la visi

de

convirtiéndose
innovadora y el

@ World Trade Center | @ The Shops y Paseo Gastronémico

@ World Trade Center II © Helipuerto

© world Trade Center Il © Harbour Residences
@ World Trade Center IV @ Harbour Tower

© Harbour House @ osten Tow

© Osten Restaurant & Bar ® osteN

Edificios en construccién y edificios en desarrollo

e Harbour Tower:

Disefiada por el prestigioso Arquitecto Carlos Ott, quien buscé crear un icono de la arquitectura, una
escultura a gran escala para cambiar el Skyline de la ciudad para siempre.

Una torre de 52 pisos y 194 metros de altura sin precedentes en la Regién, con fachada 100% vidriada, 3
metros de altura interior y las mejores vistas al rfo y la ciudad de Buenos Aires.

e Osten Tower:

Osten Tower es un edificio bajo el concepto de “branded residences”, que permite identificar un edificio
y sus residencias bajo una marca reconocida. En este caso la marca también pertenece al grupo
desarrollador, siendo Osten una marca que nacié como una propuetsa gastronémica y hoy se consolida
como una marca de disefio de vanguardia y se erige como la primera residencia con marca en Madero
Harbour. Esta torre cuenta con 25 pisos y 160 unidades que varian entre 49 y 171 m?. Ademds, ofrece un
exclusivo rooftop con infinity pool y bar, unico en la Ciudad de Buenos Aires. Sobresale por su disefio
innovador y sus balcones aterrazados que incluyen parrilla.

e SLS Hotel & Residencias:

Se trata de dos torres de 24 pisos con 314 residencias y 72 habitaciones de hotel estratégicamente ubicadas
en una de las ciudades maritimas mas codiciadas de América Latina. Esta exclusiva ciudad, ahora también
hogar de quienes aprecian un estilo de vida excepcional, ofrece una experiencia unica durante todo el
afio. Una torre serd destinada exclusivamente a residencias, mientras que la otra combina Hotel &
Residencias, proporcionando entretenimiento, comodidades, gastronomia, servicios y privacidad de
excelencia; caracteristicas de una marca de prestigio como SLS.

e Osten Tower 2:

A 10
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Se trata de un edificio residencial de 33 pisos de altura y 18.000 metros cuadrados de venta, en etapa de
preventa y comenzando la construcciéon en Noviembre 2025.

e W Hotel v Residencias

La Sociedad tiene un contrato de Operacién y licencia de uso de marca con Marriot International, para
el desarrollo de un Hotel W con residencias, de aproximadamente 120 habitaciones de hotel y 150
unidades funcionales residenciales. El proyecto se encuentra en etapa de anteproyecto, y estara disponible
para presentaciones municipales requeridas el 2° semestre de 2025.

Actividad principal

La Actividad de la Sociedad es la construccion, reforma y reparacion de edificios residenciales y no
residenciales conforme las actividades que se encuadran en la Agencia de Recaudacién y Control
Aduanero (“ARCA”).

Personal de 1a Emisora

A la fecha del presente Prospecto, la Emisora cuenta con un total de 55 empleados mas un grupo de 10
asesores de distintas caracteristicas afectados a Direccion de Obra, Gerenciamiento, marketing y asesotfa
hotelera.

Remuneracion del Directorio

En la dltima asamblea se han aprobado honoratios al Directorio distribuidos de la siguiente forma: a
Camila Ginevra por la suma de $2.250.000 (Pesos dos millones doscientos cincuenta mil), a Julieta
Ginevra por la suma de $12.971.337 (Pesos doce millones novecientos setenta y un mil trescientos treinta
y siete) y a Candela Ginevra por la suma de $7.063.356 (Pesos siete millones sesenta y tres mil trescientos
cincuenta y seis).

Monto promedio de los ingresos totales anuales de acuerdo con la definicion PYME CNYV segtin
Normas de la CNV y pasivo total de la Emisora segtin ultimo balance:

Pasivo total segtin el Ultimo balance: $35.068.471.472 mas $27.097.205.929 de impuesto diferido pasivo.

Cuadro de ventas a valor histérico:

Periodo Fiscal Ventas de Ventas Mercado Interno Total Ventas
Exportacion
2022 166.775.937 166.775.937
2023 582.151.994 582.151.994
2024 2.117.346.491 2.117.346.491
Promedio ultimos 3 afios: 955.424.807
Pasivo total segun el tltimo balance: 62.165.677.401 (**)

(*) Expresado en moneda histérica al cierre de cada balance.

(**) Incluyendo Pesos veintisiete mil noventa y siete millones doscientos cinco mil novecientos veintinueve
($27.097.205.929) de impuesto diferido pasivo.

Ademas, los montos aqui mencionados, se refieren a los ingresos por alquileres. Las ventas de UF
mediante boletos, se indican dentro de la linea de pasivos ANTICIPOS DE CLIENTES hasta que se
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produce la posesion de las unidades funcionales, pero son ventas en cuotas de unidades. Esta linea tiene
la siguiente apertura:

Periodo fiscal Anticipos de clientes (en moneda histoérica del cierre de cada balance)
2022 504.026.938
2023 5.505.606.083
2024 27.821.413.468

Cuadro de ventas ajustado por inflacion:

Periodo Fiscal | Ventas de Exportacion | Ventas Mercado Interno Total Ventas(*)
2022 1.420.597.431 1.420.597.431
2023 1.900.493.400 1.900.493.400
2024 2.598.407.614 2.598.407.614

(*) Expresado en Moneda Homogénea de agosto de 2025 (conforme ultimo indice publicado)

Cuadro de anticipos ajustado por inflacién:

Periodo fiscal Anticipos de clientes (en moneda homogénea de agosto de 2025)
2022 4.293.301.4588
2023 17.973.601.6199
2024 334.142.438.6088

Modificaciones financieras/econémicas de magnitud desde el cierre del dltimo Balance
(31/12/2024) a la fecha:

Se informa a los potenciales inversores que no hubo modificaciones significativas posteriores al cierre de
¢jercicio.

Estado de Endeudamiento:

Al 30 de noviembre de 2024, la Sociedad registra deudas por $3.776.163.659 y se encontraba en situacién
1 ante el Banco Central de la Reptblica Argentina (“BCRA”), de acuerdo con la informacion de la Central
de Deudores del BCRA.

Estructura de endeudamiento:

El siguiente cuadro desglosa el pasivo total de la Emisora, clasificando las deudas segin su tipo al 30 de
noviembre de 2024 y al 6 de octubre de 2025, ambos en valores historicos.

Al 30 de noviembre Al 6 de octubre
de 2024 de 2025
Pagarés electrénicos en pesos  115.000.000 370.000.000
Pagarés  electrénicos  en 200.000 150.000

ddlares
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Cheques de pago diferido en

pesos

Cheques  clectrénicos en - 854.907480,68

pesos

Facturas de crédito - -

Cauciones - -

Deudas financieras bancarias 3.000.000.000 3.000.000.000

en pesos

Otras deudas (Obligaciones - 4.213.267.097,94

Negociables)

Total en pesos 3.115.000.000 8.704.280.602,22

Total en ddlares 200.000 150.000

1) Pagarés electronicos
ID EMISION VENCIMIENTO MONEDA TIPO DE MONTO
CAMBIO

59349153 30/6/2025 20/10/2025 PESOS - 85.000.000
59349153 30/6/2025 27/10/2025 PESOS - 85.000.000
60922500 29/8/2025 27/11/2025 PESOS - 200.000.000

2) Cheques de pago diferido

La Sociedad no cuenta con cheques de pago diferido al 6 de octubre de 2025.

3) Cheques electronicos

)A, \~»~:/ —

TIPO
DE
ID EMISION VENCIMINETO | MONEDA | CAMBIO MONTO
60869525 27/8/2025 7/10/2025 $ $ 2.388.681,00
61603238 26/9/2025 8/10/2025 $ $ 6.544.140,95
61603239 26/9/2025 10/10/2025 $ $ 6.544.140,95
61490002 22/9/2025 10/10/2025 $ $ 5.800.000,00
60454302 12/8/2025 10/10/2025 $ $ 59.496.473,65
61603241 26/9/2025 15/10/2025 $ $ 6.544.140,95
61603242 26/9/2025 17/10/2025 $ $ 6.544.140,95
61490003 22/9/2025 17/10/2025 $ $ 5.960.152,71
60454305 12/8/2025 17/10/2025 $ $ 59.496.473,65
61603243 26/9/2025 22/10/2025 $ $ 6.544.140,95
57077716 31/3/2025 22/10/2025 $ $ 174.804,47
61603247 26/9/2025 24/10/2025 $ $ 6.544.140,95
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60454307 12/8/2025 24/10/2025 $ $ 59.496.473,65
57764021 25/4/2025 26/10/2025 $ $ 409.343,95
61603248 26/9/2025 29/10/2025 $ $ 6.544.140,95
60454329 12/8/2025 31/10/2025 $ $ 59.496.473,65
61603249 26/9/2025 7/11/2025 $ $ 6.544.140,95
60537170 14/8/2025 7/11/2025 $ $ 46.093.263,01
61603256 26/9/2025 11/11/2025 $ $ 6.544.140,95
60537174 14/8/2025 14/11/2025 $ $ 50.000.000,00
60537176 14/8/2025 21/11/2025 $ $ 50.000.000,00
57077717 31/3/2025 21/11/2025 $ $ 174.804,47
57764023 25/4/2025 25/11/2025 $ $ 409.343,95
60537177 14/8/2025 28/11/2025 $ $ 50.000.000,00
61151830 8/9/2025 30/11/2025 $ $ 111.163.743,67
60537179 14/8/2025 5/12/2025 $ $ 50.000.000,00
60537181 14/8/2025 12/12/2025 $ $ 50.000.000,00
60537182 14/8/2025 19/12/2025 $ $ 50.000.000,00
57077718 31/3/2025 21/12/2025 $ $ 174.804,47
57764026 25/4/2025 25/12/2025 $ $ 409.343,95
60537186 14/8/2025 26/12/2025 $ $ 83.288.391,02
57077778 31/3/2025 20/1/2026 $ $ 174.804,47
57764028 25/4/2025 24/1/2026 $ $ 409.343,95
57077780 31/3/2025 20/2/2026 $ $ 174.804,47
57764042 25/4/2025 23/2/2026 $ $ 409.343,95
57764043 25/4/2025 25/3/2026 $ $ 409.344,02

$ 854.907.480,68

)A, \~»~:/ —

4) Facturas de crédito

ILa Sociedad no cuenta con facturas de crédito al 6 de octubre de 2025.

5) Cauciones

ILa Sociedad no cuenta con cauciones al 6 de octubre de 2025.

6) Deudas financieras bancarias

Entidad EMISION PLAZO MONEDA MONTO
bancaria
Banco Galicia Noviembre 60 cuotas Pesos 3.000.000.000
2024
Banco Galicia Diciembre 2024 | 18 /21 /24Pesos Pesos 4.000.000.000
Banco Diciembre 2024 24 cuotas Pesos 203.523.543
Credicoop
Zofingen Agosto 2025 3/11/2025 Dolares 150.000
Alejandro Ginevra
16.335.807
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El siguiente cuadro indica el vencimiento de capital de las obligaciones de la Emisora en los siguientes
tramos desde el 6 de octubre de 2025:

XZ::: de 2 x:::ss de 6 Menos de 1 afio | Mayor a 1 afio
Pagarés electronicos 370.000.000 - - _
Obligaciones Negociables 10.272.782 32.237.657 2.736.930.898 1.424.082.204
Deudas financieras bancarias 100.000.00 300.000.000 600.000.000 2.000.000.000
Otras financieras U$$ 150.000 - - R

La variacién porcentual del endeudamiento total desde el dltimo estado financiero publicado anual
(tinalizado el 30 de noviembre de 2024) expresado en relacion con: (i) el pasivo total fue de 6,07%, (ii) el
activo total fue de 1,93%, (iii) el patrimonio neto fue de 2,83%, (iv) el resultado del dltimo estado
financiero anual fue de 28.92% (antes de la linea de impuesto a las ganancias, es decir, de la linea
Ganancias antes de impuesto a las ganancias).

A efectos aclaratorios, dado que la primera semana posterior al cierre de los estados contables (el 3 de
diciembre de 2024) se emitieron Obligaciones Negociables PYME CNV Garantizadas Serie I por un valor
de $4.000.000.000, los porcentajes arriba indicados considerando esta emisioén serfan: (i) 12.51%; (ii)
3.98%; (iii) 5.84% (iv) 59.55%;

Obligaciones negociables emitidas con anterioridad / en circulacién:

La Sociedad tiene en circulacién las Obligaciones Negociables PyYME CNV Garantizada Setie I por un
valor de $4.000.000.000.
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II. TERMINOS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EMISION

Emisora

Denominacion

Valor Nominal Ofrecido
en conjunto

Fecha de Integracion

Organizador y

Colocador

Entidad de Garantia

Agente de Calculo
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Madero Harbour S.A.

Obligaciones Negociables PYME CNV Garantizada bajo el Régimen de
Oferta Publica con Autorizacién Automatica por su Bajo Impacto Serie
I de Madero Harbour S.A.

Hasta V/N $1.500.000.000 (Pesos mil quinientos millones) ampliable
hasta $3.500.000.000 (Pesos tres mil quinientos millones) (o su
equivalente en otras monedas). El monto definitivo de cada una de las
clases de Obligaciones Negociables sera determinado de conformidad
con las secciones “Adjudicacion. Determinacion del Margen Aplicable de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase I y “Adjudicacion. Determinacion de la Tasa
de Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase II” de este Prospecto y
serd informado mediante un aviso de resultados a ser publicado en los
sistemas de informacién de los mercados autorizados donde se listen y/o
negocien las Obligaciones Negociables (el “Aviso de Resultados”).

LA EMISORA PODRA DECLARAR DESIERTO EL PROCESO
DE ADJUDICACION DE UNA O AMBAS CLASES DE LAS
OBLIGACIONES NEGOCIABLES. EN EL PRIMER CASO, LA
CLASE RESPECTO DE LA CUAL NO SE DECLARE
DESIERTO EL PROCESO DE ADJUDICACION PODRA SER
EMITIDA POR HASTA EL MONTO MAXIMO DE LA
EMISION. EN CASO DE QUE AMBAS CLASES SE
DECLAREN DESIERTAS NO SE EMITIRA OBLIGACION
NEGOCIABLE ALGUNA. ESTA CIRCUNSTANCIA NO
GENERARA RESPONSABILIDAD ALGUNA POR PARTE
DEL COLOCADOR, NI EL EMISOR NI OTORGARAN A LOS
INVERSORES DERECHO A COMPENSACION NI
INDEMNIZACION ALGUNA.

Sera en la Fecha de Emisién y Liquidacion (segun este término se define
mas adelante).

Banco de Galicia y Buenos Aires S.A.

Las Obligaciones Negociables estin garantizadas en un 100% por hasta
la suma total de § 3.500.000.000 (Pesos tres mil quinientos millones) (o
su equivalente en otras monedas), con mas los intereses correspondientes,
compensatorios pactados, accesorios y los gastos que razonablemente
demande en conjunto el cobro de cualesquiera de los montos impagos
bajo las Obligaciones Negociables, incluidas las costas judiciales, por
Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. por hasta el 100%., como Entidad
de Garantia autorizada por la CNV.

Para mas informacion, véase la Seccion “Garantia” de este Prospecto.

Madero Harbour S.A.

16



Agente de Deposito

Colectivo

Agente de Liquidacion

[

/

| A~ /\/~
e /

Dia Habil

Mecanismo
Colocacion

‘

__ Alejandro Ginevra
16.335.807
PRESIDENTE

de

Caja de Valores S.A.

Banco de Galicia y Buenos Aires S.A.

Se entendera por “Dia Habil” cualquier dia que no sea sabado, domingo
o cualquier otro dfa en el cual los bancos comerciales en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y/o los mercados de valores autorizados no
estuvieran autorizados o requeridos por las disposiciones legales vigentes
a cerrar o que, de otra forma, no estuvieran abiertos para operar o

tuvieran alguna restriccién para operar dispuesta por el Banco Central de
la Republica Argentina (“BCRA”).

La colocacién de las Obligaciones Negociables sera realizada por subasta
o licitacién publica, a través del sistema informatico de colocaciones
primarias “SIOPEL” de propiedad de y operado por el A3 bajo la
modalidad “abierta” conforme lo dispuesto en las Normas de la CNV y
de los mercados autotrizados en los cuales las mismas se listen y/o
negocien (incluyendo, sin limitaciéon, el A3). En la oportunidad que
determinen la Emisora y el Colocador en forma conjunta, luego de
aprobada la oferta publica de las Obligaciones Negociables por parte de
la CNV, se publicara un aviso de suscripcién en el sistema de informacién
de los mercados autorizados donde se listen y/o negocien las
Obligaciones Negociables, en el que se indicara: (1) la fecha de inicio y de
tinalizacion del Perfodo de Difusién; (2) la fecha de inicio y de finalizacion
del Periodo de Licitacién Puablica; (3) los datos de contacto del Colocador;
y (4) demas datos que se consideren necesarios (el “Aviso de
Suscripcion”). La difusiéon publica de las Obligaciones Negociables
tendra una duracién de al menos un (1) Dia Habil y comenzara en la fecha
que se indique en el Aviso de Susctipcién (el “Periodo de Difusion”),
durante el cual se recibiran las 6rdenes de compra. La licitacién puiblica
de las Obligaciones Negociables tendra una duracién de, por lo menos,
un (1) Dia Habil y comenzara el Dia Habil siguiente al de finalizacién del
Periodo de Difusién (el “Periodo de Licitacion Publica”). En todos
los casos, el Perfodo de Licitacion Publica debera ser posterior al Periodo
de Difusién. La Emisora, sin necesidad de invocar motivo alguno, podra
suspender, modificar, prorrogar y/o terminar el Petiodo de Difusion y/o
el Perfodo de Licitacién Publica en cualquier momento de los mismos,
pero siempre con una antelacion minima de 2hs de anticipacién a la
finalizacién del periodo que se trate, luego de lo cual se indicard, en su
caso, la nueva fecha de vencimiento del Petiodo de Difusion y/o del
Periodo de Licitacién Publica, segun corresponda, o la fecha en que se
reanudara el curso de los mismos o la forma en que se hara publica la
reanudacién del curso de los mismos. La terminacion, modificacién,
suspension y/o prérroga del Perfodo de Difusion y/o del Periodo de
Licitaciéon Puablica no generara responsabilidad alguna para la Emisora
y/o para el Colocador, ni otorgara a los inversores interesados que hayan
presentado 6rdenes de compra, derecho a compensacion y/o
indemnizacién alguna. En caso de terminaciéon del Periodo de Difusion
y/o del Periodo de Licitacion Publica, todas las 6rdenes de compra que
en su caso se hayan presentado hasta ese momento quedarin
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automaticamente sin efecto. En caso de suspension, modificacion y/o
prorroga del Petiodo de Difusion y/o del Periodo de Licitacion Publica,
las 6rdenes de compra presentadas con anterioridad a tal suspension y/o
prorroga podran ser retiradas en cualquier momento anterior a la
tinalizacion del Periodo de Licitacién Publica, sin penalidad alguna.

Todos los agentes autorizados (distintos del Colocador) podrin setr
habilitados para participar en la rueda de licitaciéon publica del SIOPEL.
Todos aquellos agentes que cuenten con linea de crédito otorgada por el
Colocador seran, a pedido de dichos agentes, dados de alta en la rueda.
Dicho pedido debera ser realizado hasta las 15hs del ultimo dfa del
Periodo de Difusiéon. Aquellos agentes que no cuenten con linea de
crédito deberan solicitar al Colocador la habilitacion a la rueda con
antelacion suficiente, para lo cual deberan acreditar entre otra
informacion, el cumplimiento de las normas en materia de prevencion del
lavado de activos y financiacién del terrorismo de forma satisfactoria para
el Colocador, quien observard y respetara en todo momento el trato
igualitario entre los inversores. En cualquier cosa, la solicitud debera
realizarse hasta las 15hs del dltimo dia del Periodo de Difusion.

Ningun Inversor Interesado podra presentar 6érdenes de compra cuyo
Monto Solicitado supere el Monto Maximo de emisién de las
Obligaciones Negociables, ya sea que se presenten en una o mas 6rdenes
de compra del mismo Inversor Interesado y fueran presentadas ante uno
o mas agentes colocadores.

La suscripcién e integracion de las Obligaciones Negociables se realizara
a través del sistema de compensacién Clear, administrado por el A3 o el
sistema de compensacién y liquidacién que lo reemplace en el futuro.
Cada orden de compra presentada por cualquier oferente a través del
Colocador habilitado a operar en la rueda y/o por cualquier Agente del
A3, deberd indicar las cuentas de los custodios participantes en el sistema
de compensaciéon administrado por Clear a ser utilizadas para la
liquidacién e integracion de las Obligaciones Negociables adjudicadas;
estableciéndose que cada Agente del A3 sélo podra indicar una unica e
idéntica cuenta custodio de su titularidad en el sistema de compensacién
administrado por Clear en todas las 6rdenes de compra presentadas por
dicho Agente del A3 para la liquidacién e integracién de Obligaciones
Negociables a través del sistema de compensacién Clear. Cada oferente
(en el caso de 6rdenes de compra presentadas a través del Colocador
habilitado a operar en la rueda) y cada Agente del A3 (en el caso 6rdenes
ingresadas por éstos a través del SIOPEL) se compromete a tomar todos
los recaudos necesarios a tal efecto en relacion con el pago del precio de
suscripcién de las Obligaciones Negociables que le fueren adjudicadas.
En tal sentido, en la Fecha de Emision y Liquidacion, cada uno de dichos
inversores y Agentes del A3 deberd causar que los Pesos suficientes para
cubrir el valor nominal de las Obligaciones Negociables que le fuera
adjudicado (el “Monto a Integrar”) se encuentre disponible: (i) en las
cuentas de los custodios participantes en el sistema de compensacién
administrado por Clear indicadas por el oferente adjudicado en sus
respectivas 6rdenes de compra (en el caso de aquellas entregadas al
Colocador), o (ii) en la cuenta custodio del Agente del A3 abierta en el
sistema de compensacién administrado por Clear e indicada por dicho
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Agente del A3 adjudicado en su correspondiente orden de compra (en el
caso de ofertas ingtesadas por éste a través del SIOPEL). En la Fecha de
Emisiéon y Liquidacién, una vez efectuada la integracion de las
Obligaciones Negociables, las mismas seran acreditadas en las cuentas de
los custodios participantes en el sistema de compensacion administrado
por Clear que hubiese indicado el oferente en su respectiva orden de
compra y/o el Agente del A3, segin fuera aplicable. Asimismo, cada
Agente del A3 debera de forma inmediata transferir dichas Obligaciones
Negociables a la cuenta indicada por cada inversor adjudicado en las
respectivas 6rdenes de compra presentadas a través suyo. Lo dispuesto
precedentemente no resulta aplicable en aquellos casos en los cuales por
cuestiones regulatorias sea necesario transferir las Obligaciones
Negociables a los inversores adjudicados con anterioridad al pago del
precio de suscripcion, en cuyo caso lo descripto en este punto podra ser
realizado con anterioridad a la correspondiente integracion.

Por cada clase, ningin inversor podra presentar érdenes de compra,
cuyos montos solicitados, conjunta o individualmente, superen el monto
total maximo, ya sea que se presenten en una o mas 6rdenes de compra
del mismo inversor presentadas a través de uno o mas de los colocadores.

Sera dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes al Periodo de Licitacién
o aquella otra fecha posterior conforme se informe en el Aviso de
Suscripcion. (“Fecha de Emision y Liquidacién”).

La amortizacién y pago de los intereses correspondientes a las
Obligaciones Negociables seran efectuados por la Emisora mediante la
transferencia de los importes correspondientes a Caja de Valores S.A.
para su acreditacién en las cuentas de los tenedores con derecho a cobro.

La Emisora aplicara el producido neto de la colocacién de Obligaciones
Negociables para los destinos previstos en el articulo 36 de la Ley de
Obligaciones Negociables N? 23.576. La Emisora aplicara el producido
neto de la colocacién de Obligaciones Negociables en la construcciéon de
metros para venta con el objeto de adelantar costos de construccién y
demorar el momento de venta de los edificios hacia el mediano/ largo
plazo y sostener e incrementar el precio base que se negociarfa en
preventa. Para ello, Madero Harbour cuenta con una cartera de metros
de diversas caracteristicas y ticket promedio, totalizando casi 30.000
metros de residencias en venta.

Pendiente la aplicaciéon de fondos, los mismos podran ser invertidos
transitoriamente en inversiones de alta calidad y liquidez, incluyendo,
pero no limitando a, titulos publicos — incluyendo Letras y Notas emitidas
por el BCRA-, titulos privados, depositos a plazo fijo e instrumentos
money market.

La Emisora solicitara el listado de las Obligaciones Negociables en
BYMA, y la negociacién de las Obligaciones Negociables en el A3.

La emisién fue autorizada por la Asamblea General Extraordinaria de la
Emisora celebrada el 4 de agosto de 2025. La emisién fue autorizada por
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el Directorio de la Sociedad, conforme a la autorizacién otorgada en su
reunién del 4 de agosto de 2025 y 3 de octubre de 2025. Los términos y
condiciones de la emisiéon fueron definidos mediante Acta de
Subdelegados de fecha 9 de octubre de 2025.

La Emisora designé a Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. como
Organizador y Colocador cuya comisiéon de Organizador y Colocador
serd del 1,5% (uno coma cinco por ciento) del valor nominal de las
Obligaciones Negociables efectivamente colocadas y adjudicadas.

La Emisora designé a Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. como entidad
de garantfa, cuya comisién por el otorgamiento del Certificado de
Garantia sera de 3,5% (tres coma cinco por ciento) nominal anual,
calculada sobre: (i) el capital de las Obligaciones Negociables pendiente
de pago, pagaderas por afio adelantado; y (i) los intereses compensatorios
correspondientes a cada fecha de pago de intereses y demas accesorios
garantizados, pagaderas por trimestre vencido mas el IVA en caso de
corresponder (“Comisién de Entidad de Garantia™).

El gasto pertinente al asesoramiento legal para la emisién de las
Obligaciones Negociables, llevado a cabo por el estudio juridico TCA
Tanoira Cassagne no podra superar el 0,1% del Monto Maximo de la
emision.

Las Obligaciones Negociables estaran garantizadas por los Certificados
de Garantia (Avales) a ser otorgados por la Entidad de Garantia, en
concepto de capital, intereses y gastos, ello hasta garantizar la totalidad de
la emisién. Para mayor informacién, véase la Seccidon “Garantia’ de este
Prospecto.

Las Obligaciones Negociables seran documentadas por certificados
globales permanentes depositados en la Caja de Valores S.A. Los
obligacionistas renuncian al derecho a exigir la entrega de ldminas
individuales. Las transferencias se realizarin dentro del sistema de
depésito colectivo, encontrandose habilitada la Caja de Valores S.A. para
cobrar aranceles a los depositantes, que estos podran trasladar a los
beneficiarios.

Las Obligaciones Negociables podran rescatarse, a opcion de la Emisora,
en su totalidad, pero no en parte, en cualquier momento, previa
notificacién de no menos de treinta (30) y no mas de sesenta (60) dias de
anticipaciéon a los tenedores (notificacién que sera irrevocable y se
efectuara en la manera que se describe en la seccién “Notificaciones”, en el
presente Prospecto), a un precio de rescate igual al monto de capital
pendiente de pago, junto con el interés devengado a la fecha fijada para
el rescate, a la fecha estipulada para el rescate en los siguientes casos: (1)
si como resultado de cualquier cambio o modificaciéon de las leyes (o
normas o regulaciones dictadas en virtud de las mismas) de la Argentina
o de cualquier subdivisién politica o autoridad impositiva de o para la
misma que afectara los impuestos de la forma que fuera, o de cualquier
cambio de la posicién oficial relativa a la ampliacion o interpretacién de
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dichas leyes, normas y regulaciones (incluyendo, entre otras, la
interpretacion sostenida por los tribunales competentes), y dicho cambio,
enmienda, aplicacion o interpretacion entrara en vigencia en la Fecha de
Emisién y Liquidacién de las Obligaciones Negociables o con
posterioridad a ella, si la Sociedad hubiera pagado o se viera obligada a
pagar sumas adicionales respecto de las Obligaciones Negociables y (ii)
dicha obligacién no pudiera ser evitada por la Sociedad tomando las
medidas razonables disponibles. La fecha estipulada para dicho rescate
no podra ser anterior a la dltima fecha posible en la cual la Sociedad
podria realizar el pago en cuestién sin que le fuera requerido realizar dicha
retenciéon o deduccion.

Si como resultado de los prorrateos, el monto a asignar a una orden de
compra fuera un monto que incluya entre 1 y 49 centavos, el monto
asignado serd el importe entero inferior. Si como resultado de los
prorrateos, el monto a asignar a una orden de compra fuera un monto
que incluya entre 50 y 99 centavos, el monto asignado sera el importe
entero superior.

Los montos parcial o totalmente excluidos de las érdenes de compra en
funcién de la aplicacion de los prorrateos y redondeos dispuestos por el
SIOPEL y de la metodologia de determinacién del Margen Aplicable de
las Obligaciones Negociables Serie I Clase 1 y de la Tasa Aplicable de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase II, antes descriptos quedaran
automaticamente sin efecto sin que tal circunstancia genere
responsabilidad de ningun tipo para la Emisora ni para el Organizador y
Colocador ni otorgue a los respectivos oferentes derecho a reclamo de
indemnizacién y/o a compensacion alguna.

Todas las notificaciones a los tenedores de Obligaciones Negociables se
consideraran debidamente efectuadas si se publican por un dia en el
Boletin Diario de la BCBA vy si se ingresan en la Pagina Web de la CNV
y en la Pagina Web del A3. Las notificaciones se consideraran efectuadas
el dia en que se realiz6 dicha publicacién. El costo de cualquier
publicacién y/o notificacién estard a cargo de la Emisora. Sin perjuicio
de ello, la Emisora debera efectuar todas las publicaciones que requieran
las Normas de la CNV y las demds normas vigentes, y, en su caso, todas
las publicaciones que requieran las normas vigentes de las bolsas y/o
mercados autorizados del pafs y/o del exterior donde coticen y/o
negocien las Obligaciones Negociables.

La omisién en dar aviso a un tenedor de las Obligaciones Negociables en
particular, o algin defecto en la notificacién efectuada a un tenedor en
particular de las Obligaciones Negociables, no afectara la suficiencia de
cualquier notificacion efectuada a los restantes Tenedores de las
Obligaciones Negociables.

Las Obligaciones Negociables se regiran por, y seran interpretadas de
conformidad con, las leyes de la Republica Argentina.
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Jurisdicciéon

Todo conflicto que se suscite entre los obligacionistas y la Emisora y/o
el Organizador y/o Colocador relativo al presente Prospecto, las
condiciones de emision, su susctipcion y todos los actos y documentos
relacionados estaran sujetos a la jurisdiccion de los Tribunales
Comerciales Ordinarios con asiento en la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires. Sin perjuicio de ello, de conformidad con el Articulo 46 de la Ley
de Mercado de Capitales, los tenedores podran someter sus controversias
en relacién con las Obligaciones Negociables a la jurisdiccién que se cree
en el futuro de conformidad con el articulo 29 de la Ley de Mercado de
Capitales, a opcion exclusiva del tenedor en cuestion. A su vez, en los
casos en que las normas vigentes establezcan la acumulacion de acciones
entabladas con idéntica finalidad ante un solo tribunal, 1a acumulacion se
efectuara ante el tribunal judicial.

III. TERMINOS Y CONDICIONES PARTICULARES DE L.AS OBLIGACIONES

Denominacién

Moneda de
Denominaciéon de las
Obligaciones
Negociables Serie I Clase
I

Fecha de Vencimiento de

las Obligaciones
Negociables Serie I Clase
I

Moneda de Suscripcion e

Integraciéon de las
Obligaciones
Negociables Serie I Clase
I

Moneda de Pago de las

Obligaciones
Negociables Serie I Clase
I

Monto  Minimo  de
Suscripcion  de  las
Obligaciones

Negociables Serie I Clase
I
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NEGOCIABLES SERIE I CLASE I

Obligaciones Negociables PYME CNV Garantizada bajo el Régimen de
Oferta Publica con Autorizacién Automatica por su Bajo Impacto Serie
I Clase I de Madero Harbour.

Las Obligaciones Negociables Serie I Clase I estaran denominadas en
Pesos.

Sera en la fecha que se cumplen 24 (veinticuatro) meses contados desde
la Fecha de Emisién y Liquidacién. Serd informada en el Aviso de
Susctipcién y/o en el Aviso de Resultados (la “Fecha de Vencimiento
Serie I Clase I”).

La suscripcion e integracién de las Obligaciones Negociables Serie 1
Clase I debera realizarse en Pesos.

Los pagos de las sumas de capital, servicios de intereses y demds sumas
que correspondan bajo las Obligaciones Negociables Serie I Clase 1
seran realizados en Pesos.

El monto minimo de suscripcion de las Obligaciones Negociables Serie
I Clase I sera de $10.000 (Pesos diez mil) y multiplos de $1 (Pesos uno)
superiores a dicho monto.
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La unidad minima de negociacién de las Obligaciones Negociables Serie
I Clase I sera de $1 (Pesos uno) y multiplos de $1 (Pesos uno) por encima
de dicho monto.

V/N $ 1 (Pesos uno).

Las Obligaciones Negociables Serie I Clase I devengaran intereses, sobre
su capital pendiente de pago a una tasa de interés nominal anual variable
determinada sobre la base de 1a Tasa de Referencia (segtin este término
se define a continuacién) mas el Margen Aplicable que podra ser licitado
conforme se indica en la Seccion “Margen Aplicable” de este Prospecto y
que podré ser informado en el Aviso de Resultados o en el Aviso de
Suscripcién, segun corresponda (la “Tasa de Interés de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase I”).

La “Tasa de Referencia” sera equivalente al promedio aritmético simple
truncado a dos decimales de la tasa mayorista Argentina para depdsitos
a plazo fijo de mas de Pesos 1.000.000.000 (Pesos mil millones) por
petriodos de entre treinta (30) y treinta y cinco (35) dfas de plazo de
bancos privados de Argentina publicada por el BCRA (la “Tasa TAMAR
Privada”), durante el periodo que se inicia el séptimo Dia Habil anterior
a cada Periodo de Devengamiento de Intereses y finaliza el séptimo Dia
Habil anterior al ultimo dia de cada Perfodo de Devengamiento cada de
Intereses siguiente, incluyendo el primer dia pero excluyendo el ultimo.

De no ser posible el calculo de la Tasa de Interés por encontrarse
suspendida la publicacion por el BCRA de cualquiera de las tasas de
interés que se promedian para el calculo de la Tasa TAMAR Privada,, se
considerara como Tasa de Referencia a la tasa sustituta de aquella que
informe el BCRA, o en caso de no existir dicha tasa sustituta, la tasa que
resulte de considerar el promedio aritmético de tasas pagadas para
depésitos en pesos por un monto mayor a un millén de pesos para
idéntico plazo por los 5 (cinco) primeros bancos privados, en cantidad
de depdsitos, segun el ultimo informe de depdsitos disponible publicado
por el BCRA; en todos los casos, correspondiente al mes calendario
anterior a cada Fecha de Pago.

Es la cantidad de puntos bésicos (expresada como un porcentaje anual
truncado a dos decimales) a ser adicionado a la Tasa de Referencia en
cada Perfodo de Devengamiento de Intereses. El mismo sera
determinado por la Emisora: (i) con anterioridad al inicio del Perfodo de
Difusién e informado en el Aviso de Suscripcién; o (i) con anterioridad
a la Fecha de Emisién y Liquidacién sobre la base del resultado del
procedimiento de colocacién y adjudicacion de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase I detallado en la Seccion “Adjudicacion.
Determinacion del Margen Aplicable de las Obligaciones Negociables Serie I Clase
I” de este Prospecto e informado a través del Aviso de Resultados.
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(“Margen Aplicable”). El Margen Aplicable podra ser positivo, igual a
0,00% o negativo. En caso de que el Margen Aplicable fuera negativo,
los puntos basicos en cuestion seran detraidos de la Tasa TAMAR en la
Fecha de Pago de Intereses segiin pudiera aplicar. De esta forma, podtia
suceder que las Obligaciones Negociables Serie 1 Clase I no generen
interés, sin perjuicio de lo cual, en el caso que la Tasa de Interés de las
Obligaciones Negociables Serie I diera resultado negativo, se entendera
que la Tasa de Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase 1
es 0,00%.

100% del valor nominal.

Tan pronto como sea posible luego de finalizado el Perfodo de
Licitacién Publica, las 6rdenes de compra recibidas de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase I seran ordenadas en forma ascendente sobre
la base del Margen Solicitado. En caso de que la Emisora decidiera
adjudicar las Obligaciones Negociables Serie I Clase I, determinara el
monto efectivo a emitir de Obligaciones Negociables Serie I Clase I y el
Margen Aplicable, expresado como porcentaje anual truncado a dos
decimales. La determinacién del monto de Obligaciones Negociables
Serie I Clase I y del Margen Aplicable, sera realizada mediante el sistema
denominado “subasta o licitacién publica” a través del SIOPEL, en
virtud del cual: (A) (i) todas las 6rdenes de compra con Margen Aplicable
solicitado inferior al Margen Aplicable, seran adjudicadas al Margen
Aplicable; (i) todas las 6rdenes de compra con Margen Aplicable
solicitado, igual al Margen Aplicable, serin adjudicadas al Margen
Aplicable, y en caso de sobresuscripcion, a prorrata sobre la base del
monto solicitado; y (iii) todas las 6rdenes de compra con Margen
Aplicable solicitado superior al Margen Aplicable, no seran adjudicadas.

Los Inversores Calificados que presenten Ordenes de Compra de
Obligaciones Negociables Serie I Clase 1 podran limitar el Monto
Solicitado en sus Ordenes de Compra a un porcentaje maximo del valor
nominal total de las Obligaciones Negociables Serie I Clase I a emitirse
(el “Porcentaje Maximo”). Dicho Porcentaje Maximo debera ser
detallado por cada Inversor Calificado interesado en su respectiva Orden
de Compra correspondiente. Para la adjudicacién final de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase I se tomara en consideracion: (i)
el monto que resulte de aplicar el Porcentaje Maximo al monto de
Obligaciones Negociables Serie 1 Clase I que decida emitir la Emisora,
y (ii) el monto nominal previsto en la orden de compra solicitada; el que
sea menot.

Las Obligaciones Negociables Serie I Clase I efectivamente adjudicadas
deberan integrarse en Pesos, mediante: (i) transferencia electrénica del
correspondiente monto a integrar a la cuenta que se indique en el
formulario de las ordenes de compra y/o (i) el débito del
correspondiente monto a integrar de la cuenta del Inversor Interesado
que se indique en la correspondiente orden de compra.

En la Fecha de Emision y Liquidacién, una vez efectuada la integracion
de las Obligaciones Negociables Serie I Clase I, las mismas seran
acreditadas en las cuentas depositante y comitente en CVSA de
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titularidad de los Inversores Interesados adjudicados indicadas en sus
respectivas 6rdenes de compra.

La amortizacién de las Obligaciones Negociables Serie I Clase I sera
realizada en 3 (tres) pagos, conforme surge a continuacion: (i) 33 % a los
18 (dieciocho) meses de la Fecha de Emision y Liquidacion; (i) 33% a
los 21 (veintiin) meses a contar desde la Fecha de Emisién vy
Liquidacién; y (iii) el 34% restante en la Fecha de Vencimiento Serie I
Clase I (las “Fechas de Pago de Amortizacién”).

Las Fechas de Pago de Amortizacion seran informadas en el Aviso de
Resultados.

Es el petiodo comprendido entre una Fecha de Pago de Intereses y la
Fecha de Pago de Intereses siguiente, incluyendo el primer dia y
excluyendo el ultimo dia. El primer Periodo de Devengamiento de
Intereses sera el comprendido entre la Fecha de Emisiéon y Liquidacion,
y la primera Fecha de Pago de Intereses, incluyendo el primer dfa y
excluyendo el dltimo dfa.

Respecto de la dltima Fecha de Pago de Intereses, se considerara perfodo
de devengamiento de intereses el comprendido entre la ante ultima
Fecha de Pago de Intereses y la Fecha de Vencimiento de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase I, incluyendo el primer dia y
excluyendo el dltimo dfa.

Los intereses seran pagaderos trimestralmente por periodo vencido,
comenzando su pago en la fecha en que se cumplan 3 (tres) meses
contados desde la Fecha de Emisién y Liquidacién. Las fechas en las
cuales se abonaran los intereses de las Obligaciones Negociables Serie 1
Clase I seran informadas en el Aviso de Resultados (cada una, una
“Fecha de Pago de Intereses de las Obligaciones Negociables
Serie I Clase I” y junto con la Fecha de Amortizacién de las
Obligaciones Negociables, las “Fechas de Pago de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase I”’). La ultima Fecha de Pago de Intereses
de las Obligaciones Negociables Serie I Clase I sera el mismo dia de la
Fecha de Vencimiento Serie I Clase I de las Obligaciones Negociables
Serie I Clase 1.

La Fecha de Pago de Intereses de las Obligaciones Negociables Serie 1
Clase I sera informada mediante el Aviso de Resultados.

Para el calculo de los intereses se considerara la cantidad real de dias
transcurridos y un aflo de 365 dias (cantidad real de dias
transcurridos/365).
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IV. TERMINOS Y CONDICIONES PARTICULARES DE LAS OBLIGACIONES

Denominacion

Moneda de Denominacion

de las  Obligaciones
Negociables Serie I Clase
II

Moneda de Suscripcion e
Integraciéon de las
Obligaciones Negociables
Serie I Clase II

Fecha de Vencimiento de
las Obligaciones
Negociables Serie I Clase
II

NEGOCIABLES SERIE I CLASE II

Obligaciones Negociables PyME CNV Garantizada bajo el Régimen
de Oferta Pablica con Autotizacion Automatica por su Bajo Impacto
Serie I Clase II de Madero Harbour S.A.

Las Obligaciones Negociables Serie I Clase II estaran denominadas en
Délares Estadounidenses.

La suscripcién e integracién de las Obligaciones Negociables Serie 1
Clase II debera realizarse en Pesos al Tipo de Cambio Inicial.

Las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11 a los 24 (veinticuatro)
meses de la Fecha de Emisién y Liquidacién. Serd informada en el
Aviso de Susctipcion y/o en el Aviso de Resultados (la “Fecha de
Vencimiento Serie I Clase IT”).

Moneda de
Obligaciones
Serie I Clase II

Pago de las
Negociables

Monto Minimo de
Suscripcion de las
Obligaciones  Negociables
Serie I Clase II

Unidad Minima de
Negociacion de las
Obligaciones  Negociables

Serie I Clase II

Denominaciéon Minima de
las Obligaciones
Negociables Serie I Clase 11

Lugar de Integracion
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Los pagos de las sumas de capital, servicios de intereses y demas sumas
que correspondan bajo las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11
seran realizados en Pesos al Tipo de Cambio Aplicable. El Agente de
Célculo indicara los montos en Pesos pagaderos en relacion con las
sumas de capital, servicios de interés y demds sumas que correspondan
bajo las mismas al Tipo de Cambio Aplicable correspondiente a cada
una de las Fechas de Calculo.

V/N US$S 100 (ddlares estadounidenses cien) y multiplos de V/N U$S
1 (Ddlares Estadounidenses uno) por encima de dicho monto.

La unidad minima de negociacién de las Obligaciones Negociables
Setie I Clase II sera de US$1 (Délares Estadounidenses uno) y
multiplos de US$1 (Délares Estadounidenses uno) por encima de
dicho monto.

V/N US$ 1 (Délares Estadounidenses uno).

Las Obligaciones Negociables Serie I Clase II efectivamente
adjudicadas deberan integrarse en Pesos al Tipo de Cambio Inicial,
mediante: (i) transferencia electronica del correspondiente monto a
integrar a la cuenta que se indique en el formulario de las 6rdenes de
compra y/o (ii) el débito del correspondiente monto a integrar de la
cuenta del Inversor Interesado que se indique en la correspondiente
orden de compra.
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Enla Fecha de Emisién y Liquidacién, una vez efectuada la integracién
de las Obligaciones Negociables Serie I Clase II, las mismas serin
acreditadas en las cuentas depositante y comitente en CVSA de
titularidad de los Inversores Interesados adjudicados indicadas en sus
respectivas 0rdenes de compra.

La amortizacién de las Obligaciones Negociables Serie 1 Clase II sera
realizada en 3 (tres) pagos, conforme surge a continuacién: (i) 33% a
los 18 (dieciocho) meses de la Fecha de Emisién y Liquidacion; (i)
33% alos 21 (veintiuno) meses a contar desde la Fecha de Emision y
Liquidacién; y (iii) el 34% restante en la Fecha de Vencimiento Serie 1
Clase II (las “Fechas de Pago de Amortizacion”).

Las Fechas de Pago de Amortizacién seran informadas en el Aviso de
Resultados.

Es el periodo comprendido entre una Fecha de Pago de Intereses de
la Serie I Clase II y la Fecha de Pago de Intereses de la Serie I Clase 11
siguiente, incluyendo el primer dia y excluyendo el dltimo dia. El
primer Perfodo de Devengamiento de Intereses sera el comprendido
entre la Fecha de Emisién y Liquidacién, y la primera Fecha de Pago
de Intereses, incluyendo el primer dia y excluyendo el ultimo dia.

Respecto de la dltima Fecha de Pago de Intereses, se considerard
petiodo de devengamiento de intereses el comprendido entre la ante
ultima Fecha de Pago de Intereses y la Fecha de Vencimiento de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase 11, incluyendo el primer dia y
excluyendo el dltimo dfa.

Los pagos a ser realizados en las Fechas de Amortizacién de la Serie 1
Clase II y Fechas de Pago Intereses de la Serie 1 Clase II
correspondientes a las Obligaciones Negociables Serie I Clase II seran
efectuados por la Emisora mediante la transferencia de los importes
correspondientes a Caja de Valores S.A. para su acreditacién en las
cuentas de los tenedores con derecho a cobro.

Los intereses seran pagaderos trimestralmente por periodo vencido,
comenzando su pago en la fecha en que se cumplan 3 (tres) meses
contados desde la Fecha de Emisién y Liquidacion. Las fechas en las
cuales se abonaran los intereses de las Obligaciones Negociables Serie
I Clase II seran informadas en el Aviso de Resultados (cada una, una
“Fecha de Pago de Intereses de las Obligaciones Negociables
Serie I Clase II” y junto con la Fecha de Amortizacién de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase 11, las “Fechas de Pago de
las Obligaciones Negociables Serie I Clase IT”). La ultima Fecha
de Pago de Intereses de las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11
sera el mismo dfa de la Fecha de Vencimiento Serie I Clase II.

La Fecha de Pago de Intereses de las Obligaciones Negociables Serie
I Clase 1II serd informada mediante el Aviso de Resultados.
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Sera el promedio aritmético simple de los ultimos tres (3) Dias Habiles
(truncado a cuatro decimales) previos a la Fecha de Célculo Inicial, del
tipo de cambio de referencia Pesos por Dolares Estadounidense
informado por el Banco Central de la Republica Argentina mediante
la Comunicaciéon “A” 3500 (Mayorista), el cual sera informado
mediante el Aviso de Resultados.

Es el promedio aritmético simple de los tltimos tres (3) Dias Habiles
(truncado a cuatro decimales) previos a la Fecha de Calculo del tipo de
cambio de referencia Délar Estadounidenses / Pesos informado pot
el BCRA mediante la Comunicacién "A" 3500 (Mayorista) (o la
regulacién que la sucediere o modificare en el tiempo) en base al
procedimiento de encuesta de cambio establecido en la misma.

En el supuesto que (a) el BCRA dejare de efectuar dicha determinacion
y publicacién; o (b) de producirse un desdoblamiento cambiario, se
utilizard el tipo de cambio de referencia que resulte aplicable para
operaciones comerciales — por oposicién al délar financiero —
provenientes de la venta de los Productos de Referencia (conforme se
los define més adelante), segiin sea calculado por el Agente de Calculo;
o (B) si este tltimo no se encontrara disponible por cualquier causa,
en segundo lugar, el promedio aritmético de la cotizaciéon del Dolar
Estadounidense divisa vendedor utilizado para el pago de
importaciones de Productos de Referencia informada por los
siguientes bancos: La Sucursal de Citibank, N.A establecida en la
Republica Argentina, Banco Santander Argentina S.A., Industrial and
Commercial Bank of China (Argentina) S.A. y Banco de Galicia y
Buenos Aires S.A., al cierre de sus operaciones. Todos los calculos del
promedio aritmético serdn expresados en cuatro decimales y serin
realizados por el Agente de Calculo.

En la medida de lo posible y en caso que corresponda, la Emisora
comunicara al publico inversor el/los sitios donde se informen los
tipos de cambios descriptos en el presente apartado en caso de
desdoblamiento cambiario.

Sera la fecha correspondiente al sexto Dia Habil anterior a una Fecha
de Pago de Intereses Serie y/o a una Fecha de Fecha de Pago de
Amortizacién I Clase 11 de las Obligaciones Negociables y a la Fecha
de Vencimiento Serie I Clase I, segin corresponda.

Corresponde al dfa de cierre del Periodo de Licitacion.

Son aquellos bienes que, a la fecha del presente, se encuentran
descriptos en los capitulos N° 69 del Nomenclador Comun del
Mercosur, disponible en
http://www.afip.gov.ar/aduana/arancelintegrado.
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Tasa de Interés

Precio de Emision

Adjudicacion.
Determinacion de la Tasa de
Interés de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase 11

__ Alejandro Ginevra
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Las Obligaciones Negociables Serie I Clase II devengaran intereses
sobre su capital pendiente de pago a una tasa de interés fija expresada
como porcentaje nominal anual truncada a dos decimales. La misma
serd determinada por la Emisora: (i) con anterioridad al inicio del
Periodo de Difusion e informada en el Aviso de Suscripcion; o (if) con
antetioridad a la Fecha de Emisién y Liquidacién sobre la base del
resultado del procedimiento de colocacién y adjudicacién de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase II detallado en la Seccién
“Adjudicacion. Determinacion de la Tasa de Interés de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase II” de este Prospecto e informado a través del
Aviso de Resultados que surja del procedimiento de subasta o
licitacién publica, que sera informada en el Aviso de Resultados (la
“Tasa de Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase
I1”).

Se aclara a los inversores que la Tasa de Interés de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase II podra ser igual a 0,00%. De esta forma,
las Obligaciones Negociables Serie I Clase 1l podrian no devengar
interés alguno.

100% del valor nominal.

Tan pronto como sea posible luego de finalizado el Periodo de
Licitacién Publica, las 6rdenes de compra recibidas de las Obligaciones
Negociables Serie I Clase II seran ordenadas en forma ascendente en
SIOPEL, sobre la Tasa de Interés. En caso de que la Emisora decidiera
adjudicar las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11, determinara el
monto efectivo a emitir de las Obligaciones Negociables Serie I Clase
11y la Tasa de Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11,
expresado como porcentaje anual truncado a dos decimales. La
determinacién del monto de Obligaciones Negociables Serie I Clase 11
y de la Tasa de Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase
11, sera realizada mediante el sistema denominado “subasta o licitacién
publica” a través del SIOPEL, en virtud del cual: (A) (i) todas las
6rdenes de compra con tasa de interés solicitada, inferior al Tasa de
Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase II seran
adjudicadas a la Tasa de Interés de las Obligaciones Negociables Serie
I Clase II; (ii) todas las 6rdenes de compra con tasa de interés
solicitada, igual a la Tasa de Interés, seran adjudicadas a la Tasa de
Interés de las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11 y, en caso de
sobresusctipcion, a prorrata sobre la base del monto solicitado; y (i)
todas las 6rdenes de compra con tasa de interés solicitada, superior a
la Tasa de Interés, no seran adjudicadas.

Los Inversores Calificados que presenten Ordenes de Compra de
Obligaciones Negociables Serie 1 Clase II podran limitar el Monto
Solicitado en sus Ordenes de Compra a un porcentaje maximo del
valor nominal total de las Obligaciones Negociables Serie I Clase 11 a
emitirse (el “Porcentaje Maximo”). Dicho Porcentaje Maximo debera
ser detallado por cada Inversor Calificado interesado en su respectiva
Orden de Compra correspondiente. Para la adjudicacion final de las
Obligaciones Negociables Serie I Clase II se tomara en consideracion:
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(@) el monto que resulte de aplicar el Porcentaje Maximo al monto de
Obligaciones Negociables Serie I Clase II que decida emitir la Emisora,
y (i) el monto nominal previsto en la orden de compra solicitada; el
que sea menor.

La Emisora no puede asegurar a los Inversores Calificados que sus
ordenes de compra seran adjudicadas y que de serlo seran adjudicadas
por la totalidad del Monto Solicitado en las Ordenes de Compra en
base a lo detallado més arriba, ni que la proporcién del monto de
Obligaciones Negociables solicitado adjudicado a dos Inversores
Calificados que hayan presentado 6rdenes de compra idénticas sea el
mismo.
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V. GARANTIA

Las Obligaciones Negociables estan garantizadas en un 100% por hasta la suma total de $ 1.500.000.000
(Pesos mil quinientos millones) ampliable hasta $3.500.000.000 (Pesos tres mil quinientos millones) (o su
equivalente en otras monedas), con mas los intereses correspondientes, compensatorios pactados,
accesotios y los gastos que razonablemente demande en conjunto el cobro de cualesquiera de los montos
impagos bajo las obligaciones Negociables, incluidas las costas judiciales, Banco de Galicia y Buenos
Aires S.A., como Entidad de Garantfa autorizada por la CNV.

Las garantia otorgada por Banco de Galicia y Buenos Aires S.A., es otorgada en caracter de liso, llano y
principal pagador de las Obligaciones Negociables, con renuncia al beneficio de excusién y division, en
este ultimo caso, solo respecto de la Emisora, siendo las obligaciones de la Entidad de Garantia
simplemente mancomunadas y por hasta las suma maxima indicada precedentemente y que se detallan
en cada uno de los documentos que instrumentan las Garantia que se otorgan a tal efecto.

Naturaleza de la garantia: Garantia Comun.

En caso de que la Emisora no cumpla con las obligaciones de pago conforme lo indicado en el presente
Prospecto, la Entidad de Garantia respondera por cada incumplimiento dentro del plazo maximo de 5
(cinco) dias habiles del vencimiento del plazo correspondiente.

(i) Informacién sobre Banco de Galicia y Buenos Aires S.A.

Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. (“Galicia”) inici6 sus actividades como banco comercial en 1905
y fue constituida debidamente el 15 de julio de 1905. Fue inscripta el 21 de noviembre de 1905, bajo el
N°4, Folio N°32 del Libro 20, Tomo A, ante el Registro Publico de Comercio. La denominacién antetior
a “Banco de Galicia y Buenos Aires S.A.” fue “Banco de Galicia y Buenos Aires S.A.”. Segun el estatuto
social vigente, el plazo de duraciéon de Galicia se extendera hasta el dia 30 de junio de 2100, a menos que
este plazo sea prorrogado por la Asamblea Extraordinaria de Accionistas. Galicia, tiene su domicilio legal
en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Su sede social se encuentra ubicada en Tte. Gral. J. D. Perén
430 (C1038AAI), Ciudad Auténoma de Buenos Aires. CUIT: 30-50000173-5. Teléfono: 6329-0000. Fax:
6329-6100  Cotreo  Electronico:  relaciones.institucionales@bancogalicia.com.ar  Sitio  web:
www.bancogalicia.com.ar.

Galicia es uno de los principales bancos privados de capitales nacionales del sistema financiero de la
Argentina. A través de sus canales de distribucion, asistidos y digitales, comercializa una amplia gama de
productos y servicios financieros para personas y empresas en todo el pafs. Galicia define como focos
estratégicos la experiencia del cliente y la transformacién digital para alcanzar con eficiencia un exitoso
crecimiento.

Asimismo, Galicia impulsa una gestion sustentable que se asienta en la conviccion de que el negocio solo
podra desarrollarse en tanto se considere el impacto social y ambiental de sus operaciones. Esta
responsabilidad se apoya en principios y valores que gufan la conducta de los colaboradores de Banco
Galicia, y se reflejan y concretan en politicas, practicas y programas.

Las acciones de Galicia cotizaron en la Bolsa de Comercio de Buenos Aires desde el afio 1907 hasta abril
de 2014, momento en el cual Grupo Financiero Galicia S.A. (“Grupo Financiero Galicia”), (“GFG”)
adquiri6 el 100% del paquete accionario y solicitd el retiro de la oferta publica y la cancelacién de la
cotizacion de las acciones del Banco. También cotizé en el Nasdaq Stock Market de los EE.UU. de
Norteamérica entre 1993 y 2000, afio en que se produjo el canje de sus acciones por acciones de Grupo
Financiero Galicia.
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Grupo Financiero Galicia es una compafia holding de servicios financieros, controlada por un grupo
accionatio constituido por tres familias. Las acciones de Grupo Financiero Galicia cotizan actualmente
en el Nasdaq Capital Market, en la BCBA y en la Bolsa de Comercio de Cérdoba. La participacién de
GFG en Galicia constituye su principal activo.

Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. fue autorizado como Entidad de Garantia por la CNV con fecha
3 de noviembre de 2021.

Informacién Financiera Seleccionada

El potencial inversor podra acceder a informacién completa econémica, financiera y societaria de Banco
de Galicia y Buenos Aires S.A., publicada en CNV y el BCRA siguiendo los links que se indican a
continuacion:

https:/ /www.cav.gov.ar/sitioWeb/Empresas
http://www.bcra.gob.ar/SistemasFinancierosYdePagos/Entidades_financieras.asp

Informacién sobre Galicia, expresados en pesos argentinos al 30 de junio de 2025 (cifras expresadas en
miles de pesos argentinos en moneda homogénea), publicados en AIF bajo ID #3368674:

. Activo: $28.849.485.702

. Pasivo: $23.361.875.435

. Patrimonio neto: $5.487.610.267
Calificacion de Riesgo

Galicia fue autorizado como Entidad de Garantia por la CNV con fecha 3 de noviembre de 2021.

La calificacién de riesgo vigente, de fecha 13 de junio de 2025 (FIX SCR S.A., Agente de Calificacién de
Riesgo (Afiliada de Fitch Ratings) es:

e la Endeudamiento de Largo Plazo en AAA(arg), con Perspectiva Estable;
e Endeudamiento de Corto Plazo en Al+(arg).

Categoria AAA(arg): Implica la maxima calificacién asignada por FIX en su escala de calificaciones
nacionales del pafs. Esta calificacion se asigna al mejor crédito respecto de otros emisores o emisiones

del pais.

Categoria Al(arg): Indica una muy sélida capacidad de pago en tiempo y forma de los compromisos
financieros respecto de otros emisores o emisiones del mismo pais. Cuando las caracteristicas de la
emisiéon o emisor son particularmente solidas, se agrega un signo “+” a la categoria.

La calificacién de riesgo se encuentra cargada en la AIF de Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. bajo el
numero de ID #3377319 y en la AIF de la calificadora (en la Seccién Calificaciones) bajo ID #3375669.
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EMISORA

D Madero Harbour

Live, Work, Shop, Dine

MADERO HARBOUR S.A.

Julieta Lanteri 1775, Digue 1, Puerto Madero, Buenos Aires, Argentina

Tel.: (+54911) 2437-7474
Correo electrénico: gabriela.rivera@maderobarbour.com

ORGANIZADOR Y COLOCADOR

BANCO DE GALICIAY BUENOS AIRES S.A.
Tte. General Juan D. Perin, 430,
Cindad Antdnoma de Buenos Aires, Repriblica Argentina.
Correo electrinico: den(@bancogalicia.com.ar

ENTIDAD DE GARANTIA

1) Galicia

BANCO DE GALICIAY BUENOS AIRES S.A.
Tte. General Juan D. Perin, 430,
Cindad Auntinoma de Buenos Aires, Repiiblica Argentina.
Correo electronico: dem(@bancogalicia.com.ar

ASESORES LEGALES DE LA TRANSACCION

e%e
L ®
LA
TANOIRA CASSAGNE
TCA TANOIRA CASSAGNE
Juana Manso 205, Piso 7° (C1107CBE),

Cindad Autinoma de Buenos Aires
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16.335.807
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