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El presente Documento de Ampliacion Reducido (el “Documento” o “DAR”) ha sido redactado de
conformidad con el modelo establecido en el Anexo 2 de la Circular 2/2020, 30 de julio, sobre
requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones
estén incorporadas al segmento de negociaciéon BME Growth de BME MTF Equity (“‘BME Growth”
o el “Mercado”) y se ha preparado con ocasién de la incorporacion en BME Growth de las
acciones de nueva emision objeto de la ampliacién de capital.

Los inversores en las empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que
asumen un riesgo mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa.
La inversién en empresas negociadas en BME Growth debe de contar con el asesoramiento
adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente
Documento de Ampliacion Reducido con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a
las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relaciéon con el contenido
del Documento de Ampliacion Reducido. La responsabilidad de la informacion publicada
corresponde, al menos a Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A. (“DES”, la “Sociedad” o el
“Emisor”) y sus administradores. El Mercado se limita a revisar que la informacion es completa,
comprensible y consistente.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Derecha, 28001
Madrid y provisto del N.I.F. n° B-86790110, debidamente inscrito en el Registro Mercantil de
Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 8a, Inscripcién la, Asesor
Registrado en BME Growth, actuando en tal condicion respecto de Desarrollos Ermita del Santo,
SOCIMI, S.A., entidad que ha solicitado la incorporacion de las acciones de nueva emision objeto
de la ampliacion de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020, de 30 de
julio, sobre el Asesor Registrado (“Circular BME Growth 4/2020),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A. en la
preparacion del presente Documento de Ampliacién Reducido exigido por la Circular 2/2020 de
30 de julio sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades
cuyas acciones estén incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF
Equity (“Circular BME Growth 2/2020").

Segundo. Que ha revisado la informacién que la entidad emisora ha reunido y publicado.
Tercero. Que el presente Documento de Ampliacién Reducido cumple con la normativa y las

exigencias de contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni
induce a confusion a los inversores.
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1. INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION.

1.1. Documento Informativo de Incorporacion.

Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A. prepar6 con ocasion de su incorporacion a BME Growth,
que tuvo lugar el 31 de julio de 2020, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacién al
Mercado (“DIIM™), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 2/2018, de 24
de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el Mercado
Alternativo Bursatil (‘MAB”) de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (actualmente vigente, Circular 1/2020,
de 30 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity).

El referido DIIM puede consultarse en la pagina web de DES
(https://desarrollosermitadelsantosocimi.com/) asi como en la pagina web de BME Growth
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI_S A _E
S0105485017.aspx) donde ademas se puede encontrar la informacién financiera, informacion
privilegiada y otra informacion relevante publicada relativa a la Sociedad y a su negocio.

1.2. Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de lainformacién contenida en el Documento. Declaracion por
su parte de que la misma, segun su conocimiento, es conforme con la
realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante.

D. Alberto Enrique Finol Galué, en su calidad de Presidente del Consejo de Administracion y
Consejero Delegado de DES, en virtud de facultades expresamente conferidas por la Junta General
General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28 de junio de 2021 y el Consejo de
Administracion celebrado el 11 de enero de 2022, asume plena responsabilidad por el contenido del
presente Documento de Ampliacion Reducido, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular 2/2020,
de fecha 30 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de
entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity (“Circular BME Growth 2/2020").

El Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de DES, D. Alberto Enrique Finol
Galué, como responsable del presente Documento de Ampliacion Reducido, declara que la

informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y que no
incurre en ninguna omision relevante.

1.3. lIdentificacion completa de la entidad emisora.
Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima de duracion indefinida y
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domiciliada en el Paseo de la Ermita del Santo, n° 48, 32 planta, 28011 Madrid (Espafia) con N.I.F.
namero A-88195797.

La Sociedad fue constituida con la denominacion social de Desarrollos Ermita del Santo, S.A. y su
domicilio social actual, mediante escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José Periel Martin,
con fecha 20 de septiembre de 2018, nimero 3.124 de orden de su protocolo, e inscrita con fecha 1
de octubre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.171, folio 120, seccién 8, Hoja M-
679211 e inscripcion 1.

El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad presentd ante la AEAT la solicitud para la aplicacion del
régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 21 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la
Sociedad aprob6 la modificacién de la denominacién social a la actual; acuerdo que es elevado a
publico el 24 de febrero de 2020 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José
Periel Martin, nUmero 887 de orden de su protocolo, e inscrita con fecha 8 de mayo de 2020 en el
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38171, folio 125, Hoja M-679211 e inscripcion 4.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"Articulo 2.- Objeto Social.
1. La Sociedad tiene por objeto social:

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
(CNAE 6820). La actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre reguladora de las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, o la norma que lo sustituya asi como los demas requisitos establecidos en el articulo
2 de la referida Ley.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la

151



Documento de Ampliacién Reducido de Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A.— Enero 2022

norma que la sustituya en el futuro.

Promocién inmobiliaria (CNAE 4110). Construccion de edificios tanto de caracter residencial
(CNAE 4121) como no residencial (CNAE 4122). Compraventa de bienes inmuebles por cuenta
propia (CNAE 6810). Alquiler de fincas rusticas propias (CNAE 6820).

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos que no
pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el territorio nacional
como en el extranjero.”

2. ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO INFORMATIVO
DE INCORPORACION.

2.1. Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a
obtenerse como consecuenciade laincorporacién de las acciones de nueva
emision, desglosados en cada uno de los principales usos previstos por
orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene conocimiento de que los
fondos previstos no seran suficientes para todos los usos propuestos, se
declarara la cantidad y las fuentes de los demas fondos necesarios.

Con fecha 28 de junio de 2021, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de DES
acordd delegar en el Consejo de Administracion, de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1 b) de la Ley de Sociedades de Capital, sin posibilidad de excluir el derecho de suscripcion
preferente, para que, en un plazo maximo de 5 afios a contar desde la fecha de adopcion del acuerdo,
el Consejo de Administracion pueda acordar en una o varias veces el aumento de capital social hasta
una cifra determinada en la oportunidad y en la cuantia que decida, con la prima de emision que
libremente determine, sin previa consulta a la Junta General, ni acuerdo posterior de ésta. Dichos
aumentos acumulativamente no podran exceder de la mitad del capital social de la Sociedad a la fecha
de adopcion del acuerdo, por lo que el maximo nominal de capital a aumentar es de 2.500.000 euros
Estos acuerdos fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante el 1 de
julio de 2021.

Posteriormente, al amparo de la delegacién conferida antes descrita, con fecha 11 de enero de 2022
el Consejo de Administracién acordd ejecutar el aumento del capital social por importe nominal
maximo de 294.100 euros mediante la emision y puesta en circulacién de 294.100 nuevas acciones
ordinarias, con un valor nominal de 1 euro y una prima de emision de 3,24 euros. El importe total de
la ampliacién de capital, en caso de que sea suscrita integramente, ascendera a la cantidad de
1.246.984 euros (es decir 294.100 euros en concepto de capital social y 952.884 euros en concepto
de prima de emisién), o en su caso serd el importe que resulte en el supuesto de suscripcion
incompleta. Estos acuerdos fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Informacion
Relevante el 11 de enero de 2022.
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Los fondos obtenidos en la ampliacion de capital dotardn al Grupo de los recursos de capital
necesarios para hacer frente principalmente a los siguientes usos:

e 339 mil euros aproximadamente seran destinados a sufragar el acuerdo con Inversiones
Inmosaguas, S.L. suscrito el 5 de abril de 2021, que fue publicado mediante la
correspondiente Otra Informacién Relevante el 7 de abril de 2021.

e 213 mil euros aproximadamente seran destinados a honorarios de Desarrollos Espacios
Comerciales 48, S.L.U. (el “Gestor”), anteriormente denominado Espacio Quatro Gestion,
S.L.U., y de otras empresas que prestan servicios profesionales al Grupo (principalmente
asesores legales, fiscales, de gestion urbanistica, valorador, Proveedor de Liquidez y Asesor
Registrado).

e 150 mil euros aproximadamente seran destinados a honorarios de los arquitectos contratados
por el Grupo para analizar la posibilidad de volver a presentar al Ayuntamiento de Madrid,
como se hizo en el afio 2014, una propuesta de modificacién puntual del PGOU, con un
cambio de calificacién del terreno donde estéa situado el centro comercial La Ermita, tal como
se detalla en el apartado 2.7.1 del DIIM y en el apartado 4 del presente DAR.

e 500 mil euros aproximadamente seran destinados a sufragar, en el supuesto de que el Grupo
finalmente presentase al Ayuntamiento de Madrid una propuesta de modificacion puntual del
PGOU, el coste de los diversos informes necesarios para la tramitacién de dicha propuesta
asi como parte del coste del proyecto de edificacion.

2.2. Informacion privilegiada y otra informacion relevante disponible.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre la informacién a
suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF
Equity (“Circular BME Growth 3/2020"), toda la informacién periddica, privilegiada y otra informacién
relevante publicada desde su incorporacion a BME Growth, esta disponible en la pagina web de DES
(https://desarrollosermitadelsantosocimi.com/) asi como en la pagina web de BME Growth
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI_S A _E
S0105485017.aspx) donde ademas se puede encontrar la informacion relativa a la Sociedad y a su

negocio.
Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular BME Growth 3/2020, recogen todos los

documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacién de los valores de
Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A.

2.3. Informacién financiera.

De conformidad con la Circular BME Growth 3/2020, la Sociedad publicé el 28 de octubre de 2021,
mediante la correspondiente Otra Informaciéon Relevante (i) los estados financieros consolidados
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intermedios del periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2021, junto con el
correspondiente informe de revision limitada del auditor Grant Thornton, S.L.P. (“GT”) de fecha 27 de
octubre de 2021, que se adjuntan como Anexo | a este DAR, y (ii) la informacién financiera
seleccionada de caracter individual balance y cuenta de resultados) correspondiente al periodo de 6
meses finalizado el 30 de junio de 2021.

Dichos estados financieros consolidados intermedios fueron formulados por el Consejo de
Administracion de DES el 22 de octubre de 2021 y se prepararon de acuerdo con (i) el Cédigo de
Comercio conforme a la ley 10/2007 de 4 de julio y la restante legislacién mercantil, (i) el Plan General
de Contabilidad aprobado mediante RD 1514/2007 de 20 de noviembre y modificado por los RD
1159/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas
Anuales Consolidadas, el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2007 y el
RD 1/2021 y la adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias, (iii) las normas de obligado
cumplimiento aprobadas por el ICAC en desarrollo del Plan general contable y sus normas
complementarias, (iv) el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, (v) la Ley 11/2009 de 26 de octubre modificada por la
Ley 16/2012 de 27 de diciembre por el que se regulan las SOCIMI, y (vi) el resto de normativa contable
espafiola que resulte de aplicacion.

GT en el informe de revision limitada emitido sobre los estados financieros consolidados intermedios
del periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2021 no expresa opinién con
salvedades, desfavorable o denegada.

2.4. Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas
y costes de la entidad emisora desde la ultima informacion de caracter
periédico puesta a disposicion del Mercado hasta la fecha del Documento
de Ampliacion. Descripcién de todo cambio significativo en la posicion
financiera del emisor durante ese periodo o0 declaracién negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacién prevista para el
desarrollo de la actividad del emisor.

La ultima informacién financiera publicada por la Sociedad se corresponde con la descrita en el
apartado 2.3 anterior.

No obstante, a continuacién se adjunta también la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad
correspondiente al periodo de 10 meses finalizado el 31 de octubre de 2021. Esta informacion no ha

sido objeto de auditoria ni de revision limitada por parte del auditor.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-10-2020" 31-10-2021% Variacion (%)
Importe neto de la cifra de negocio 1.263.081 1.176.905 -6,8%
Otros ingresos de explotacion - 32.302 -
Otros gastos de explotacion (1.602.963) (1.582.221) -1,3%
Amortizacion del inmovilizado (204.996) (196.908) -3,9%
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Deterioro y resultado enajenacién inmovilizado - (70.499) -
Otros resultados (1.139) 316.556 -
Resultado financiero (130.131) (129.134) -0,8%

() Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor.

Respecto a la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad a 31 de octubre de 2021 cabe
destacar:

e El epigrafe de “Importe neto de la cifra de negocio” por un importe de 1.176.905 euros, que ha
descendido un 6,8% respecto al mismo periodo del afio anterior como consecuencia de que a raiz
de la pandemia por COVID-19 desde el primer trimestre de 2020 los arrendatarios del centro
comercial han tenido bonificaciones en las rentas que han finalizado en octubre de 2021.

o Elepigrafe de “Otros resultados” por un importe de 316.556 euros, que corresponde principalmente
al beneficio extraordinario generado tras el acuerdo transaccional alcanzado por el Grupo con
Ontier Espania, S.L.U. en relacion al litigio que mantenian, tal y como fue publicado mediante Otra
Informacion Relevante el 21 de mayo de 2021, y que ha supuesto el abono por el Grupo de un
importe inferior al que tenia provisionado.

Desde los estados financieros consolidados intermedios de la Sociedad correspondientes al periodo
de 10 meses finalizado el 31 de octubre de 2021 hasta la fecha del presente DAR, la Sociedad no ha
tenido cambios significativos en su posicion financiera ni en su negocio.

DES tiene previsto financiar su actividad con los fondos captados en la ampliacion de capital objeto
de este Documento y con las rentas de los locales que tiene alquilados en el centro comercial La
Ermita.

2.5. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros. Informacion respecto al grado de cumplimiento.

La Sociedad no ha publicado previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros.

2.6. Declaracion sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad de fecha 11 de enero de 2022 declaré que, tras realizar
un analisis con la diligencia debida, la Sociedad no dispone de capital circulante (working capital) por
importe de 743 mil euros para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha
de publicacién del DAR, si bien dicho capital circulante va a ser obtenido mediante la ampliacion de

capital objeto del presente Documento de Ampliacion que asciende a un importe total efectivo de
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1.247 mil euros, y a la que todos los accionistas de la Sociedad con una participacion igual o superior
al 5% del capital social y los accionistas consejeros, que representan el 81,76% del capital social de
DES, tienen la intencion en firme de acudir, tal y como se detalla en el apartado 3.3 a continuacion.
La suscripcion por estos accionistas de su parte correspondiente de la ampliacion de capital

representa un importe aproximado de 1.020 mil euros de la misma.

2.7. Factores de riesgo.

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de julio de
2020, alguno de los cuales ha sido actualizado para reflejar la situacién actual de DES una vez
incorporada a BME GROWTH.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
que, por su mayor obviedad para el publico en general, no fueron tratados en el DIIM previo.

Ademés de toda la informacion expuesta en este DAR y antes de adoptar la decision de invertir
adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se
describieron en el DIIM, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

A continuacion se indican los factores de riesgo mas relevantes actualmente:

¢ Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del Grupo contenidas en ciertos
contratos de financiacion.

El Grupo tiene suscritos diversos préstamos, créditos y arrendamientos financieros con entidades
financieras, algunos de ellos con garantia hipotecaria y/o pignoracién o cesion de rentas, tal y como
se detalla en la nota 8.2 de la memoria de los estados financieros consolidados intermedios a 30 de
junio de 2021, que se adjuntan como Anexo | en el presente DAR.

El saldo vivo total a 31 de diciembre de 2021 por los préstamos, créditos y arrendamientos financieros
vigentes a esa fecha asciende a 4.087.659 euros, importe que representa un apalancamiento del 24%,
calculado como dicho saldo sobre sobre el valor de los activos, el cual asciende a 16.810.000 euros
a 31 de diciembre de 2020, de acuerdo con el informe emitido por Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A.
(“GESVALT"), tal como fue publicado mediante la correspondiente Otra Informacién Relevante el 30
de abril de 2021.

De conformidad con los términos de dichos préstamos, créditos y arrendamientos financieros, el
incumplimiento de determinadas obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucién

| 10]



Documento de Ampliacién Reducido de Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A.— Enero 2022

anticipada de los mismos, el vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucién de las garantias.
Respecto a estos incumplimientos cabria mencionar, entre otros, el impago de 3 cuotas mensuales o
1 trimestral, el no pago a su debido tiempo de los impuestos que graven las fincas hipotecadas asi
como las primas de seguro y los gastos de la Comunidad de Propietarios, la disminucion en mas de
una cuarta parte del valor de la garantia hipotecaria, que las fincas hipotecadas fueran arrendadas
por un plazo superior al del préstamo o con una renta que pudiera disminuir gravemente el valor de la
garantia, en caso de que se inste procedimiento administrativo, judicial o extrajudicial en reclamacion
de cantidad, el embargo, alzamiento o liquidacion de los bienes del deudor, la solicitud de concurso
voluntario o la declaraciéon del concurso del deudor, el no estar al corriente de las obligaciones
tributarias 0 con la Seguridad Social, que el deudor estuviese en causa legal de disolucion o los
resultados de explotacion arrojasen pérdidas o se hallase en situacién de fondos propios negativos, y
gue los socios del deudor transmitan total o parcialmente su participacion o pierdan el control del
6rgano de administracién. Tales circunstancias podrian tener un impacto material y negativo en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

¢ Riesgo derivado de variaciones en los tipos de interés.

En lo relativo a los tipos de interés, a 31 de diciembre de 2021, el 34% (1.389.804 euros) del saldo de
los préstamos, créditos y arrendamientos del Grupo con entidades financieras (4.087.659 euros) se
encuentra referenciado a tipos de interés variables.

Este hecho implica que el Grupo estara expuesto a las fluctuaciones en los tipos de interés, por lo que
un incremento de los mismos podria resultar en un aumento de los costes de financiacién, lo que
podria a su vez tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, en los resultados, en
las perspectivas y en la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo relacionado con las garantias otorgadas por el Grupo a ciertos contratos de
financiacion suscritos por empresas controladas por el accionista mayoritario.

Tal y como se detalla en la nota 14 de la memoria de los estados financieros consolidados intermedios
a 30 de junio de 2021, el Grupo mediante hipoteca de inmuebles, cesion de rentas de los contratos
de arrendamientos y/o como fiador, esta garantizando el cumplimiento de las obligaciones de
contratos de financiacion suscritos por empresas controladas por el accionista mayoritario del Grupo,
D. Alberto Enrique Finol Galué (Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de
la Sociedad), cuyo saldo vivo a 30 de junio de 2021 asciende a un importe total de 5.861.446 euros.

En el supuesto de ejecucién de las garantias prestadas por el Grupo, y posterior repeticion del mismo
frente al garantizado incumplidor por el importe que hubiera tenido que atender, en caso de
declaracién de concurso de acreedores de un garantizado incumplidor espafiol, podria considerarse
que el Grupo es persona especialmente relacionada a las que se refiere el articulo 283 del Texto
Refundido de la Ley Concursal, y por tanto el derecho de crédito frente a dicho avalado incumplidor
en orden a la clasificacion de créditos de la Ley Concursal podria tener la calificacion de crédito
subordinado.
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e Riesgo derivado de lainfluencia del accionista mayoritario en la Sociedad.

El titular ultimo de un 68,16% del capital de la Sociedad es D. Alberto Enrique Finol Galué (Presidente
del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de la Sociedad).

Los intereses del accionista mayoritario podrian diferir de los del resto de accionistas, que mantendran
una participacion minoritaria y por lo tanto no podran influir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de
Administracion.

e Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la
Sociedad.

A la fecha del presente DAR, el Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de
la Sociedad, D. Alberto Enrique Finol Galué, tienen vinculacion efectiva con (i) el Gestor, ya que es el
titular dltimo de un 100% del mismo, y con (ii) Iberosites, S.L.U., uno de los principales arrendatarios
del Grupo (tal y como se indica en los apartados 2.6.1 y 2.10 del DIIM), ya que es el titular Gltimo de
un 100% de esta sociedad.

La Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 15 de mayo
de 2020 dispens6 a los Consejeros de la Sociedad de su obligacién de no competir con la misma, con
respecto a sus cargos y participaciones, en los términos permitidos por el articulo 230.3 de la Ley de
Sociedades de Capital (“LSC"), siempre que (i) no quepa esperar dafio para la Sociedad en ningin
caso, (ii) el Consejero informe oportunamente al Consejo de Administracion en caso de conflicto de
interés o competencia efectiva que cause el mas minimo perjuicio para la Sociedad, y (iii) el Consejero
dispensado renuncie de su cargo en el supuesto de que algun dafio, perjuicio o efecto negativo se
produjera.

No obstante, las situaciones descritas en los parrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de
intereses. En caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, la LSC ofrece instrumentos
adecuados para evitar que se produzcan estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad
el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma cualquier situacion de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado
se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se
refiera.

e Riesgo como consecuencia de que la actividad del Grupo esta gestionada externamente.
Segun se indica en el apartado 2.6.1 del DIIM, la actividad del Grupo esté gestionada externamente
por el Gestor (Desarrollos Espacios Comerciales 48, S.L.U. anteriormente denominado Espacio

Quatro Gestion, S.L.U.), segun los términos del Contrato de Gestion.

En consecuencia, la marcha del Grupo y de su negocio dependera del Gestor y, mas concretamente
de su experiencia, destreza y juicio, para definir una estrategia exitosa, asi como de su capacidad
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para gestionar una cartera inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido,
no puede asegurarse que el Gestor vaya a tener éxito a la hora de ejecutar la estrategia establecida
para el Grupo ni que vaya a maximizar los objetivos marcados por el Grupo. Ademas, cualquier error,
total o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte
del Gestor (o cualquier otro gestor que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material
y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

¢ Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses del Gestor respecto de la Sociedad.

El Gestor puede o podria desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida
con los servicios que debe prestar al Grupo, incluyendo la gestién de otras sociedades o la Comunidad
de Propietarios Ermita Il de la que forman parte los inmuebles propiedad del Grupo.

Cualquiera de tales actividades presentes y futuras, descritas en el parrafo anterior, puede dar lugar
a conflictos de interés y/o puede conllevar tiempo y recursos sustanciales, lo que, a su vez, podria
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

¢ Riesgo derivado de la pandemia de coronavirus.

A raiz de la pandemia por COVID-19 desde el primer trimestre de 2020 los arrendatarios del centro
comercial han tenido bonificaciones en las rentas que han ido terminando a lo largo de 2021 hasta su
finalizacion definitiva en octubre de 2021. Dichas bonificaciones en las rentas estaban vinculadas al
pago completo de la renta bonificada, de tal manera que el incumplimiento de cualquiera de ellas,
significaba la anulacion de las bonificaciones. Todos los arrendatarios han cumplido con las rentas
bonificadas.

A la fecha del presente DAR la Sociedad considera que el impacto en las operaciones del Grupo por
el COVID-19 en el centro comercial La Ermita esta mitigado tras la vacunacion masiva de la poblacion,
que ha derivado en el levantamiento de las restricciones de movilidad y del aforo en los locales
comerciales con la consecuente reactivacion del consumo.

No obstante la evolucién de la pandemia y sus efectos en la economia son inciertos, y va a depender
de la eficacia de las medidas adoptadas para luchar contra la misma, asi como la recuperacion de la
confianza de los consumidores. En ese sentido un empeoramiento en la pandemia podria tener un
impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y o la situacion financiera,
econdémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo derivado de la concentracion de los inmuebles del Grupo en un centro comercial.
A fecha del presente DAR, todos los activos inmobiliarios del Grupo estan situados en el centro

comercial La Ermita, por lo que los resultados del Grupo dependen de la buena evolucién y desarrollo
de este centro, que a su vez esta condicionada, entre otros, por factores externos al Grupo como
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pueden ser la competencia de otros centros comerciales dentro de su area de influencia o del comercio
por internet, y la afluencia de potenciales clientes que tenga el centro anualmente.

Cualquier cambio desfavorable que afecte al centro comercial podria tener un impacto material y
negativo en la situacion del negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situacién financiera,
economica o patrimonial del Grupo.

. Riesgo derivado de la no cobertura de las pélizas de seguro del Grupo de dafos
producidos en los inmuebles.

El Grupo dispone de seguros que cubren los eventuales dafios producidos en sus inmuebles. Los
inmuebles del Grupo estan expuestos al riesgo de que se produzcan dafios en los mismos por causa
de incendios, inundaciones u otras, ya sean naturales o no. Si se produjeran dafios no asegurados, 0
de cuantia superior a la de las coberturas contratadas, asi como un incremento del coste de los
seguros contratados, el Grupo experimentaria una pérdida en relacion con la inversion realizada en
el activo afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo,
el Grupo podria ser responsable de los costes de reparacion asociados a los dafios causados por
riesgos no cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades. Todo
lo anterior podria tener un impacto sustancial y negativo en el negocio, en los resultados, en las
perspectivas o en la situacion financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

. Riesgo de contraparte asociado alos contratos de arrendamiento de los activos del Grupo.

La actividad principal del Grupo es la propiedad de inmuebles en el centro comercial La Ermita para
su arrendamiento. En ese sentido, si el Grupo no consiguiese renovar los contratos de arrendamiento
a su vencimiento, o si la renovacion de dichos contratos se realizase en términos menos favorables
para el Grupo, asi como en caso de que no se consiguiesen nuevos arrendatarios o se produjesen
reducciones temporales en las rentas minimas de los contratos o la resolucion anticipada de los
mismos, se podria producir una disminucioén significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las
propiedades podria disminuir considerablemente.

Ademas, a pesar de que el Grupo selecciona a los arrendatarios e incluye determinadas protecciones
en los contratos de arrendamiento, el Grupo se expone al riesgo de insolvencia o falta de liquidez de
los arrendatarios, lo que podria suponer un incumplimiento de sus obligaciones de pago con el Grupo,
produciéndose, por tanto, una disminucién en los ingresos de Grupo, un retraso en el cobro de los
mismos, o un retraso en el desalojo de los arrendatarios.

Todos estos factores podrian tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, en los
resultados, en las perspectivas y en la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

. Riesgos derivados de la gestion que realicen los arrendatarios de los inmuebles de la
Sociedad.

Parte de los ingresos del Grupo dependen de la actividad y la gestién que realicen los arrendatarios
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de los inmuebles, todo ello en la medida en que determinados contratos de arrendamiento de los
inmuebles contienen clausulas que contemplan todo o un componente variable en las rentas pactadas
en funcién de los ingresos obtenidos por los arrendatarios. No obstante, hay que mencionar que, tal y
como se indica en el apartado 2.6.1 del DIIM, en la mayoria de los contratos de arrendamiento se
establece un importe minimo de renta anual.

En ese sentido, la gestion que realicen los arrendatarios de sus negocios podria tener un impacto
material y negativo en la situacion del negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situacion
financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo de que la valoracidn de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.

Tal como fue publicado mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante el 30 de abril de
2021, GESVALT ha emitido un informe de valoracién independiente de los activos de la Sociedad a
31 de diciembre de 2020, segun los criterios establecidos en la dltima edicion de los RICS Valuation
and Evaluation Standards (“Red Book”). Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando criterios
objetivos estdndar de mercado, la valoracion de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de
ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que
cierta informacion, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten
incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas
y deberian ser reconsideradas.

En todo caso, la valoraciéon de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacion o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones del Emisor.

e Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.

Si bien DES tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco de Sabadell, S.A. (“Banco Sabadell”)
como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del DIIM), respetando asi la normativa
vigente aplicable a las sociedades incorporadas a BME Growth, hasta la fecha las acciones de la
Sociedad han tenido una reducida liquidez y, por lo tanto, no existen garantias respecto del volumen
de contratacién que alcanzaran en el futuro las acciones del Emisor, ni tampoco respecto de su
efectiva liquidez.

En este sentido, la inversion en estas acciones es considerada como una inversion de menor liquidez
gue la inversion en otras compariias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La inversion
en acciones de la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores
vayan a recuperar el 100% de su inversion.
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3. INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL.

3.1. Numero de acciones de nueva emision cuyaincorporacion se solicitay valor
nominal de las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para
articular la ampliaciéon de capital. Informacion sobre la cifra de capital social
tras la ampliaciéon de capital en caso de suscripcién completa.

A la fecha del presente Documento de Ampliacién Reducido, el capital social de la Sociedad asciende
a 5.000.000 euros, representado por 5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Todas
las acciones tienen los mismos derechos econémicos y politicos.

Con fecha 28 de junio de 2021, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de DES
acordd delegar en el Consejo de Administracion, de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1 b) de la Ley de Sociedades de Capital, sin posibilidad de excluir el derecho de suscripcion
preferente, para que, en un plazo maximo de 5 afios a contar desde la fecha de adopcion del acuerdo,
el Consejo de Administracion pueda acordar en una o varias veces el aumento de capital social hasta
una cifra determinada en la oportunidad y en la cuantia que decida, con la prima de emision que
libremente determine, sin previa consulta a la Junta General, ni acuerdo posterior de ésta. Dichos
aumentos acumulativamente no podran exceder de la mitad del capital social de la Sociedad a la fecha
de adopcion del acuerdo, por lo que el maximo nominal de capital a aumentar es de 2.500.000 euros
Este acuerdos fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante el 1 de
julio de 2021.

Posteriormente, al amparo de la delegacién conferida antes descrita, con fecha 11 de enero de 2022
el Consejo de Administracion acordo ejecutar el aumento del capital social con derecho de suscripcion
preferente para el accionista por importe hominal maximo de 294.100 euros mediante la emision y
puesta en circulacion de 294.100 nuevas acciones ordinarias, con un valor nominal de 1 euro por
accién y una prima de emision de 3,24 euros por accion. El importe total de la ampliaciéon de capital,
en caso de que sea suscrita integramente, ascendera a la cantidad de 1.246.984 euros (es decir
294.100 euros en concepto de capital social y 952.884 euros en concepto de prima de emision), o en
Su caso serd el importe que resulte en el supuesto de suscripcién incompleta. Estos acuerdos fueron
comunicados mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante el 11 de enero de 2022.

Por tanto, en virtud del acuerdo de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de la Sociedad de 28
de junio de 2021 y del acuerdo del Consejo de Administracion de la misma de 11 de enero de 2022,
los términos y condiciones de la ampliacion de capital aprobada son los que se detallan a continuacion
(la “Ampliacién de Capital”).

Importe de la emisién y acciones que se emitiran

Se ha acordado aumentar el capital social de la Sociedad por importe nominal maximo total de 294.100
euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 294.100 nuevas acciones ordinarias de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las acciones actualmente en
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circulacién y representadas mediante anotaciones en cuenta (las “Nuevas Acciones”), numeradas de
la 5.000.001 a la 5.294.100, ambas inclusive. Dicha ampliacion de capital sera desembolsada
mediante aportaciones dinerarias.

Asimismo, se ha acordado emitir las acciones a un tipo de emisién por accion de 4,24 euros (el “Precio
de Suscripcion”) de los cuales 1 euro se corresponde con el valor nominal de las acciones y 3,24
euros a la prima de emisién.

En caso de suscribirse completamente, el importe total efectivo de la emision ascendera a 1.294.984
euros, de los cuales 294.100 euros son de cifra de capital social (nominal) y 952.884 euros son de
prima de emision.

Las Nuevas Acciones seran nominativas y gozaran de los mismos derechos politicos y econémicos
gue las acciones de la Sociedad actualmente en circulacion y estaran representadas mediante
anotaciones en cuenta cuyo registro contable correspondera a la Sociedad de Gestion de los Sistemas
de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. ("lberclear"), y a sus entidades
participantes autorizadas (las “Entidades Participantes”) en los términos establecidos en las normas
vigentes en cada momento.

Capital resultante de la ampliacion

De suscribirse integramente la ampliacion de capital, el capital social de la Sociedad resultante sera
de 5.294.100 euros, dividido en 5.294.100 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
todas ellas de la misma clase y serie, acumulables e indivisibles numeradas del 1 a 5.294.100 ambas,
inclusive.

Se contempla la posibilidad de suscripcidon incompleta con lo que el capital quedara efectivamente
ampliado en la parte que resulte suscrita y desembolsada una vez concluido el Periodo de Suscripcion
Preferente y el Periodo de Asignacion Discrecional que se describen posteriormente.

3.2. Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las
acciones de nueva emision con detalle, en su caso, de los periodos de
suscripcion preferente, adicional y discrecional, asi como indicaciéon de la
prevision de suscripcion incompleta de la ampliacion de capital.

El proceso de suscripcion de las nuevas acciones estéa estructurado en dos periodos, segln se detalla
a continuacion:

. Periodo de Suscripcion Preferente; y

. Periodo de Asignacién Discrecional.
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Periodo de suscripcién preferente

a) Derechos de Suscripcion Preferente

Se reconoce el derecho de suscripcion preferente a los titulares de las acciones de la Sociedad, de
conformidad con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital.

Tendran derecho a la suscripcion preferente de las Nuevas Acciones, en la proporcion de 1 accién
nueva por cada 17 acciones antiguas (la “Relacion de Suscripcion”), los accionistas que hayan
adquirido acciones hasta el segundo dia habil siguiente a aquel en que se efectle la publicacién del
anuncio de la ampliacion de capital en el BORME (el “Anuncio de Aumento de Capital”) y cuyas
operaciones se hayan liquidado en los registros contables de Iberclear hasta el cuarto dia habil
siguiente de la mencionada publicacion del Anuncio de Aumento de Capital (los “Accionistas
Legitimados”), quienes podran, durante el Periodo de Suscripcion Preferente (segin este término se
define ulteriormente), ejercer el derecho a suscribir un nimero de acciones nuevas en proporcién a la
Relacion de Suscripcion correspondiendo a cada accion antigua un derecho de suscripcién preferente.
Asimismo, tendran derecho de suscripcion preferente los inversores que adquieran tales derechos en
el mercado en una proporcién suficiente para suscribir Nuevas Acciones (los “Inversores”).

A la fecha precedente a la de la celebracion del Consejo de Administracién de 11 de enero de 2022,
el nimero de acciones en autocartera asciende a 300.

Los derechos de suscripcion preferente inherentes a las acciones mantenidas en autocartera se
atribuiran proporcionalmente al resto de las acciones en que se divide el capital social de la Sociedad.
Es decir, se han descontado del nimero total de acciones emitidas y en circulacion a los efectos de
calcular la Relacion de Suscripcion.

En consecuencia, dada la autocartera, las acciones que tendran derecho de suscripcion preferente
seran 4.999.700.

Con objeto de no suspender la actividad del Proveedor de Liquidez y de que sea igual el nimero de
acciones en autocartera en la fecha precedente a la del Consejo de Administracion de 11 de enero de
2022y en la fecha en que se inscriban los derechos de suscripcion preferente a favor de sus titulares
en sus respectivas cuentas, el accionista Ibemetex Investment, S.A, titular de 966.500 acciones a la
fecha del citado Consejo, se compromete a comprar o vender a la Sociedad las acciones
correspondientes mediante una aplicacion al tipo de emision de esta ampliacion.

En cualquier caso, cada nueva accion suscrita en ejercicio del derecho de suscripcion preferente
debera ser desembolsada al Precio de Suscripcion, esto es, 4,24 euros.

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de que deriven, de conformidad con lo previsto en el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades
de Capital. En consecuencia, tendran derecho de suscripcidn preferente los accionistas que no
hubieran transmitido sus derechos de suscripcion preferente (los Accionistas Legitimados), y los
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terceros inversores (los Inversores) que adquieran tales derechos en el mercado en una proporcion
suficiente para suscribir nuevas acciones.

b) Plazo para el ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

De conformidad con lo previsto en el articulo 503 de la Ley de Sociedades de Capital, conforme a la
redaccion dada por la Ley 5/2021 de 12 de abril (aplicable a la Sociedad de conformidad con la
disposicion adicional 132 de la Ley de Sociedades de Capital en su redaccion dada por la referida Ley
5/2021 de 12 de abril, al estar las acciones de la Sociedad incorporadas a negociacion en BME
Growth), el periodo de suscripcion preferente para los Accionistas Legitimados y los Inversores
indicados en el apartado a) anterior, se iniciara el tercer dia habil siguiente a la fecha de publicacion
del Anuncio de Aumento de Capital en el BORME, y finalizara transcurridos catorce dias desde esa
fecha (el “Periodo de Suscripcién Preferente”).

c) Mercado de derechos de suscripcién preferente

En virtud del acuerdo de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de la Sociedad de 28 de junio de
2021 y del acuerdo del Consejo de Administraciéon de la misma de 11 de enero de 2022, la Sociedad
solicitara la incorporacion de los derechos de suscripcion preferente en el segmento BME Growth de
BME MTF Equity, y que los mismos sean negociables en dicho segmento a partir del tercer dia habil
siguiente a aquel que se efectle la publicacién del Anuncio de Aumento de Capital en el BORME,
inclusive, y durante el plazo de cinco (5) dias habiles. Todo ello queda supeditado a la adopcidon del
oportuno acuerdo de incorporacion de los derechos de suscripcion preferente por parte del Consejo
de Administracion de BME MTF Equity y la publicacion de la correspondiente Instruccion Operativa.

d) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripcidn preferente

Para ejercer los derechos de suscripcion preferente, durante el Periodo de Suscripcion Preferente, los
Accionistas Legitimados y los Inversores indicados anteriormente deberan dirigirse a la entidad
participante de Iberclear en cuyo registro contable tengan inscritos los derechos de suscripcion
preferente, manifestando su voluntad de suscribir las acciones nuevas que conforme a la Relacién de
Suscripcion les corresponda e indicando si desean suscribir adicionalmente mas acciones en caso de
haberlas (esto es, las Acciones Sobrantes, tal y como este término se define méas adelante).

Las ordenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripcion preferente se entenderan
formuladas con caracter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la suscripcion de Nuevas
Acciones a las que se refieren. Igualmente, las peticiones relativas a la solicitud de acciones
adicionales durante el Periodo de Suscripcién Preferente se entenderan formuladas con caracter
firme, irrevocable e incondicional, dejando a salvo la facultad del Consejo de Administracién de la
Sociedad de decidir su adjudicacion.

El numero de acciones que se podra suscribir sera en todo caso un ndmero entero positivo, sin

decimales ni fracciones, que resultara de aplicar la Relacién de Suscripcion y cada accién suscrita
debera
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ser desembolsada al precio de 4,24 euros por accion.

El desembolso integro del importe de suscripcidn de las acciones suscritas en ejercicio del derecho
de suscripcion preferente se hara efectivo en el momento de presentar la solicitud de suscripcién a
través de las entidades participantes de lberclear ante las que se cursen las correspondientes
ordenes.

e) Comunicaciones a la Entidad Agente

La Entidad Agente es Banco de Sabadell, S.A.. Las entidades participantes en Iberclear comunicaran
a la Entidad Agente durante el Periodo de Suscripcién Preferente el nimero total de nuevas acciones
suscritas en ejercicio del derecho de suscripcion preferente y, en su caso, el nUmero total de acciones
adicionales cuya suscripcién se haya solicitado.

Una vez finalizado el Periodo de Suscripcion Preferente, la Entidad Agente, en el plazo méaximo de
cinco (5) dias habiles:

(i)  Verificara el efectivo desembolso efectuado, y

(i)  Determinara si hubieran quedado acciones no suscritas (las “Acciones Sobrantes”)

En caso de que se apreciase algun defecto en los aspectos indicados anteriormente, la Entidad
Agente comunicara dicho extremo a la entidad participante en Iberclear afectada dentro del plazo
antes indicado para que en un nuevo plazo de dos (2) dias habiles subsane el defecto detectado. Si
en dicho plazo no fuera subsanado el defecto, se entendera que el accionista renuncia totalmente al
derecho de suscripcion preferente que le asiste.

La Entidad Agente reportard seguidamente al Consejo de Administracion de la Sociedad.

Los derechos de suscripcion preferente no ejercitados se extinguirdn automaticamente a la finalizacion
del Periodo de Suscripcién Preferente.

Periodo de Asignacion Discrecional

Si, tras el Periodo de Suscripcion Preferente, la Entidad Agente pusiera en conocimiento del Consejo
de Administracion de la Sociedad que quedan Acciones Sobrantes, se abrira un periodo de suscripcion
adicional de las acciones (el “Periodo de Asignacion Discrecional”).

El Periodo de Asignacion Discrecional se iniciara el dia habil siguiente al de finalizacién de los plazos
indicados en el apartado anterior sobre el Periodo de Suscripcion Preferente, y tendrd una duracion
maxima de siete (7) dias habiles.

Durante este periodo, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra ofrecer las Acciones

Sobrantes entre terceros inversores en Espafia y fuera de Espafa, segun la normativa aplicable en
cada pais, que pudieran ser identificados por el propio Gestor (Desarrollos Espacios Comerciales 48,
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S.L.) u otras entidades que a tal fin pudieran contratarse. Los terceros inversores podran presentar
peticiones de suscripcion de acciones de adjudicacion discrecional ante la Entidad Agente. Las
peticiones de suscripcién realizadas durante este Periodo de Asignacion Discrecional seran firmes,
incondicionales e irrevocables, dejando a salvo la facultad del Consejo de Administraciéon de la
Sociedad de decidir su adjudicacion.

Finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional, el Consejo de Administracion de la Sociedad en
atencion a las peticiones de terceros inversores recibidas y a las peticiones de los Accionistas
Legitimados e Inversores que hubieran manifestado su voluntad de suscribir Acciones Sobrantes
durante el Periodo de Suscripcion Preferente, decidira discrecionalmente la distribucion de acciones
afavor de los interesados, sin que en ninglin caso tenga la consideracién de oferta pablica de acuerdo
con el articulo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre.

La Sociedad comunicara la asignacion definitiva de dichas acciones a la Entidad Agente a la
finalizacion del Periodo de Asignacion Discrecional y notificard a los accionistas e inversores
adjudicatarios el numero de Nuevas Acciones que les ha sido asignado en el Periodo de Asignacion
Discrecional.

Una vez comunicadas las asignaciones de acciones de adjudicacién discrecional a los accionistas e
inversores, sus peticiones se convertiran en drdenes de suscripcion en firme.

El desembolso de las acciones asignadas en el Periodo de Asignacion Discrecional debera realizarse
no mas tarde de las 48 horas del siguiente dia habil respecto a la notificacién de adjudicacion de las
Acciones Sobrantes.

Entrega de las acciones

Cada uno de los suscriptores de las Nuevas Acciones de DES objeto de la presente ampliacion de
capital tendra derecho a obtener de la entidad participante, ante la que haya tramitado la suscripcion,
una copia firmada del boletin de suscripcidn, segun los términos establecidos en el articulo 309 de la
Ley de Sociedades de Capital.

Dichos boletines de suscripcion no seran negociables y tendran vigencia hasta que se asignen los
saldos de valores correspondientes a las acciones nuevas suscritas, sin perjuicio de su validez a
efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o incidencias.

Una vez finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional, desembolsadas aquellas Nuevas Acciones
gue se hubieran suscrito hasta la fecha y expedido el certificado acreditativo del ingreso de los fondos
en la cuenta bancaria a nombre de la Sociedad en la Entidad Agente, se declarara cerrada y suscrita
la ampliacién de capital y se procedera a otorgar la correspondiente escritura de ampliacion de capital
ante Notario para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha
inscripcién se depositara un testimonio notarial de la escritura inscrita en Iberclear.

La Sociedad publicara, a través de los medios habilitados por BME Growth, la correspondiente Otra
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Informacion Relevante sobre el resultado de la suscripcidn relativo al Periodo de Suscripcion
Preferente, y al Periodo de Asignacion Discrecional (si éste llegara a abrirse). Adicionalmente,
publicara el hecho de haber otorgado la escritura publica correspondiente, mediante la publicacién de
Otra Informacién Relevante, lo antes posible tras la finalizacion del dGltimo de los periodos referidos,
segln sea el caso.

En cuanto a las Nuevas Acciones objeto de la ampliacién de capital seran acciones ordinarias
nominativas no existiendo otra clase o serie de acciones en la Sociedad. Las Nuevas Acciones
gozaran de los mismos derechos politicos y econémicos que las restantes acciones de la Sociedad,
a partir de la fecha en la que queden inscritas en los registros contables de Iberclear y sus
Entidades Participantes.

Cierre anticipado y suscripcidon incompleta

No obstante lo previsto en los apartados anteriores, la Sociedad podra en cualquier momento dar por
concluido el aumento de capital de forma anticipada una vez concluido el Periodo de Suscripcion
Preferente, siempre y cuando hubiese quedado integramente suscrito.

Asimismo, se autoriza expresamente la suscripcién incompleta de la ampliacion de capital, de modo
gue el capital social quedara efectivamente ampliado en la parte que finalmente resulte suscrita y
desembolsada una vez concluido el Periodo de Asignacién Discrecional, de las acciones de nueva
emision.

Incorporacion a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones emitidas en BME
Growth estimando que, salvo imprevistos, las nuevas acciones seran incorporadas a BME Growth una
vez realizada la inscripcion de las Nuevas Acciones como anotaciones en cuenta en lberclear y en el
menor plazo posible desde la fecha en que se declare, mediante la correspondiente Otra Informacién
Relevante, suscrita y desembolsada la ampliacion de capital.

La presente ampliacion de capital no constituye una oferta publica de suscripcion de valores de
conformidad con el articulo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (la “Ley del Mercado de Valores”) y con
el articulo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en materia de admision a negociacion
de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto
exigible a tales efectos, al ir dirigida exclusivamente a menos de 150 personas fisicas o juridicas por
Estado Miembro y por ser su importe total en la Unién Europea inferior a 8 millones de euros.

Las nuevas acciones objeto de la presente ampliacion de capital no constituyen una oferta publica de

suscripcién y no seran registradas bajo la United States Securities Act de 1933 ni aprobadas por la
Securities Exchange Commision ni por autoridad o agencia de los Estados Unidos de América.
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3.3. Informacién relativa a la intencién de acudir a la ampliacién de capital por
parte de los accionistas principales o los miembros del Consejo de
Administracion.

A la fecha del presente Documento de Ampliacion, el Consejo de Administracion de DES tiene
conocimiento de la intencién en firme de todos los accionistas directos o indirectos con una
participacién igual o superior al 5% del capital asi como de los accionistas que son consejeros de
acudir a la ampliacion de capital en la proporcion que les corresponde a su participacion accionarial
en la Sociedad.

En concreto la intencién en firme de acudir a la ampliacién de capital es de los siguientes accionistas:

e |bemetex Spain, S.A. (cuyo titular dltimo es D. Alberto Enrique Finol Galué, Presidente del
Consejo de Administracion y Consejero Delegado de DES), que es propietario de 1.512.100
acciones de la Sociedad (30,24% del capital social).

e Ibemetex Investment, S.A. (cuyo titular ultimo es D. Alberto Enrique Finol Galué), que es
propietario de 966.500 acciones (19,33% del capital).

e Starbright Management Corp. (cuyo titular Gltimo es D. Alberto Enrique Finol Galué), que es
propietario de 900.000 acciones (18,00% del capital social).

e Calox Internacional Espafia, S.L. (cuyo titular dltimo es D. Alberto Enrique Finol Galué), que
es propietario de 29.600 acciones (0,59% del capital social).

e Vamefe Mall LLC (cuyos titulares ultimos son diversos miembros de la familia de Cardenas
de nacionalidad estadounidense), que es propietario de 650.000 acciones (13% del capital

social).

e Cabasi Inversiones S.L. (cuyo titular dltimo es D. Miguel Ara Parga, Vicepresidente del
Consejo de Administracion de la Sociedad), que es propietario de 30.200 acciones (0,6% del
capital social).

3.4. Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos
gue incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean
efectivos.

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones de DES es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley del Mercado
de Valores, en el Real Decreto Ley 21/2017 de 29 de diciembre de medidas urgentes para la
adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia del Mercado de
Valores, y en el Real Decreto 878/2015 de 2 de octubre sobre compensacion, liquidacién y registro
de valores representados mediante anotaciones en cuenta, entre otras, asi como en cualquier otra

normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.
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Las acciones de DES son nominativas, se representan por medio de anotaciones en cuenta y estaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, sociedad domiciliada en
Madrid, Plaza Lealtad n°® 1, y de sus entidades participantes autorizadas. Las acciones seran

denominadas en euros.

Todas las acciones, incluidas las que se emitan con ocasién de la ampliacion de capital, seran
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones actualmente en
circulacién a partir de la fecha en que queden inscritas en los registros contables de Iberclear y sus
Entidades Participantes.

3.5. En caso de existir, descripcién de cualquier condicion estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones de nueva emisioén, compatible con la
negociacion en el segmento BME GROWTH.

Las acciones que se emitan en virtud de la ampliacion de capital podran ser transmitidas libremente,

sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.

4. OTRA INFORMACION DE INTERES.

El centro comercial La Ermita, propiedad del Grupo, estd ubicado en el area sur de Madrid, en el
entorno de Madrid Rio, un area que en los Ultimos afios esta teniendo un fuerte desarrollo urbanistico
y regeneracion urbana, todo ello bajo la premisa de un &mbito urbano sostenible. Adicionalmente, a
raiz de la pandemia, ha aumentado el interés por viviendas mas grandes y con terrazas al aire libre,

provocando un incremento de la vivienda en esa zona.

Por ello el Grupo esta evaluando la posibilidad de desarrollar un proyecto que ponga en valor la actual
ubicacion del terreno donde esté situado el centro comercial La Ermita y sea un referente mas de la
capital, siempre con la sostenibilidad como ingrediente principal del mismo.

En ese sentido, tal y como se indicaba en el apartado 2.7.1 del DIIM y en el 2.1. de este DAR, cabria
la posibilidad de que el Grupo, si lo considera conveniente llegado el momento, pudiera volver a
presentar al Ayuntamiento de Madrid, como hizo en el afio 2014, una propuesta para la modificacion
puntual del PGOU, que fue inicialmente aprobada en el afio 2015 pero finalmente se desestimd en
2018. El objetivo de la propuesta consistia en la mejora y revitalizacién de la zona donde se encuentra
el centro comercial La Ermita mediante una nueva ordenacion urbanistica que proponia el cambio de
calificacion del suelo pasando de deportivo privado a uso residencial, caracteristico de la zona,
complementandolo con el de servicios terciarios, y a zonas verdes para facilitar las conexiones
peatonales entre los parques que bordean la zona. La propuesta constituia una actuacion de dotacion
que implicaba un incremento de edificabilidad por lo que contemplaba cesiones urbanisticas.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.

5.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el emisor.

DES designé con fecha 10 de marzo de 2020 a VGM Advisory Partners S.L.U. ("VGM") como Asesor
Registrado cumpliendo asi el requisito que establece la Circular BME Growth 1/2020. En dicha Circular
se establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion a BME
Growth y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este mercado.

La Compafiia y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo mas alla del de
Asesor Registrado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity como Asesor Registrado
el 4 de octubre de 2013 segun se establece en la Circular BME GROWTH 4/2020 y esta debidamente
inscrita en el Registro de Asesores Registrados de BME GROWTH.

VGM se constituy6é en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y esté inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccién 82, Inscripcién 12, con N.I.F.
n° B-86790110, y domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Derecha, 28001 Madrid.

5.2. Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de experto,
incluyendo el nombre, domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor.

No aplica.

5.3. Informacién relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso
de incorporacién de las acciones de nueva emisiéon a BME Growth

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente DAR, las siguientes entidades

han prestado servicios a la Sociedad en relacién con la incorporacion de las acciones en BME Growth.
i Sans Sampietro Abogados, S.L.P., con nombre comercial Bossar Abogados, N.I.F. B-
85534592 y domicilio social en calle Castello 82, 2° izquierda, 28006 Madrid, ha prestado

servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relacion a la ampliacién de capital.

ii. Banco de Sabadell, S.A. con N.I.F. A-08000143 y domicilio social en Avenida Oscar Espla,
37, 03007 Alicante, como entidad agente.
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ANEXO I. Estados financieros consolidados intermedios de la Sociedad del
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2021, junto
con el correspondiente informe de revision limitada del auditor.
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS CONSOLIDADOS

A los accionistas de Desarrolios Ermita de! Santo SOCIMI, S.A. y socledades dependientes (Grupo
DES) por encargo del Consejo de Administracion:

Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios consolidados adjuntos de
Desarrollos Ermita del Santo SOCIMI, S.A. (en adelante Sociedad dominante) y sociedades
dependientes(en adelante Grupo), que comprenden el balance intermedio consolidado al 30 de junio de
2021, y la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias Intermedia consolidado, el estado de
cambios en el patrimonio neto intermedio consolidado, el estado de flujos de efeciivo intermedio
consolidado y jas notas explicativas consolidadas relativas al periodo intermedio de seis meses
terminado en dicha fecha. Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de la
preparacion y presentacién razonable de estos estados financieros intermedios consolidados de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo (que se identifica en
la nota 2 de las notas explicativas consolidadas adjuntas) y, en pariicular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos
estados financleros intermedios consolidados basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revisién

Hemos llevado a cabo nuestra revisidn limitada de acuerdo con la Norma intemacional de Trabajos de
Revisidén 2410 "Revision de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente de
la entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consolidados consiste en la
realizacién de preguntas, principaimente a las personas responsables de los asuntos financieros y
contables, v en la aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una
revisién limitada tiene un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada de acuerdo con
la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafa y, en consecuencia, no nos
permite obfener una seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos
importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria. En consecuencia, no expresamos una

opinién de auditoria.

Conclusién

Camo resultade de nuestra revisién limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditorfa de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos haga conclukr que
los estados financieros intermedios consolidados adjuntos no expresan, en fodos los aspectos
significativos, Ia imagen fiel de la situacién financiera de Desarrollos Ermita del Santo SOCIMI, SA. ¥
sociedades dependientes al 30 de junio de 2021, y de los resultados de sus operaciones y sus fiujos de
efectivo para el periodo de seis meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normative de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios ¥y

criterios contables contenidos en el mismo.

Merubvo 9 Ceant Thomion Intemational Ltd

Barcelona - Bibao - Cacleion - Madrid Miaga Morcia Pamplonz Valancia Vigo Zaregona
Grani Thoron, E.LP (Seciedad Unipersonal) Paseo de fa Castaiana, 81 119 28045 Madnd, CIF B-08914330, inscrits en ol AM de Madvid T 35.652.F 159, H M-857.400, ingerpcidn 16° y en of ROAC o* §0231
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Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a pelicién de los administradores de la Sociedad dominante en relacién
con la publicacion ds! informe financiero semestral requerido por la Circular 3/2020 de BME Growth
sobre “Informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME

Growth de BME MTF Equity™.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO DES)
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DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
BALANCE INTERMEDIO CONSOLIDADO
AL 30 DE JUNIO DE 2021
{Euros}

ACTIVO Notas 30.06.2021 31.12.2020

/A] ACTIVO NO CORRIENTE 17.174.948,69 17.205.549,86
6 275.864,24 307.258,05
275.864,24 307.258,05

7 16.721.336,84 16.810.000,40
14.797.432,49 14.886.096,05
1.923.904,35 1.623.904,35
177.747,61 178.291,41
177.747,61 178.291,41

I. Inmovilizado material
1. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material
Il. Inversiones Inmobiliarias
1. Terrenos y construcciones
2. Inmovilizado en curso y anticipos
I Inversiones financieras a large plazo 8.1
1. Otros activos financieros

994,027,686 1.967.569.77

A) ACTIVO CORRIENTE
I. Deudores comerciales y otras cuentras a cobrar 434.668,94 326.583,77
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8.1 325.805,81 264.583,97
2. Deudores varios 12.3 108.863,13 61.999,80
tl. Inversiones en empresas del grupo asociadasac/p 8.1y 14 3.521,23 481.487,52
1. Créditos a empresas 8.1 3.521,23 481.487,52
I, Inversiones financieras a ¢/p 8.1y14 339.019,84 486.275,25
1. Otros activos financieros 339.019,84 486.275,25
Iv. Periodificaciones a c/p 8.643,06 466.600,00

V. Efectivo y otros activos liquides equivalentes 208.174,79 206.623,23

TOTAL ACTIVO (A+B) 18.168.976,55 19.263.1159,63




DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
BALANCE INTERMEDIO CONSOLIDADO
AL 30 DE JUNIO DE 2021

{Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

A)FATRIMONIO NETQ

A-1) Fondos propios
1. Capital
1. Capital Escriturado

il. Prima de emisién

til. Reservas

IV. (Acciones y participacicnes en patrimonio propias

VI. Resultado de ejerciclos anteriores
Vil. Resuitado del ejercicio atribuido a la Socledad Doninante

6) PASIVO NO CORRIENTE

). Deudas a largo plazo
1. Deudas con entidades de crédito
2. Acreedores por arrendamiento financiero

3. Otros pasivos financieros

[C) PASIYO CORRIENTE

I. Deudas a corto plazo
1. Deudas con entidades de crédito
2. Acreedores por arrendamiento financiero
3. Otros pasivos financieros

Il. Deudas con empresas del grupo y asociadas a ¢/p
I41. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
1. Proveedores
2_ Acreedores varios
3. Otras deudas con las Administraciones Publicas

TOTAL PASIVOS {A+B+C)

Notas

8.2

8.2y8.3

8.2y14
8.2

12.3

30.06.2021

12.122.863,73
5.000.000,00
5.000.000,00
12.376.358,00

4.155.138,04

4,155.138,04
3.570.930,37
8.511,45
575.696,22

1.890.974,73
tgmmclias s ¢

1.067.308,30
870.021,64
1835171
178.934,95
331.664,92
492.001,56
147.564,30
335.596,56
8.840,70

18,168.976,55

31.12.2020

12.298.058,17
12.298.058,17
5.000.000,00
5.000.000,00
12.376.393,00

4.918.911,28«

4,918.911,28
3.954.273,66
8.511,45
956.126,17

2.046.150,18~

933.372,03
€57.936,08
31.457,08
243.978,87
100.064,00
1.012.714,15
88.222,37
896.201,91
28.289,87

19.263.119,63




DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA CONSOLIDADA
AL 30 DE JUNIO DE 2021
{Euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Notas  30.06.2021 30.06.2020
1. Importe neto de la cifra de negocios 16 723.629,19 779.425,08
18.867,00 -

2. Otros ingresos de explotacién

16 (1.123.740,99) (852.079,72,
(987.545,29)  (689.253,56,
{136.195,70)  (137.628,26,

- {25.197,90;

3, Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores

Tributos
Perdidas, deterioro y variacién de prov. por op. Comerciales

4. Amortizacién del inmovilizado material y de las inversiones Inmobiliarias 6y 7 {120.057,37)  (124.083,38]

5. Otros resultados 16 305.935,49 (867,52,

(195 386,68) (107 008 54

RESULTADO DE EXPLOTACION

15. Gastos financieros {80.523,76) {75.825,50,

{80.523,765)  (75.82550]

[RESULTADO FINANCIERO
(275.800,44)  (273.431,0

[RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
20. Impuesto sobre beneficios

12.1 - -

RESULTADO DELEJERCICIO 4 seoan (a0

30.06.2021 30.06.2021

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 4 (275.890) (273.431)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto:
Par valoracién de activos y pasivos ) )
(275.890  (273431)



00't06'T

98'LE6'BSE'T (98'LE6'85E'T)

(vv'068°5.2)

2 NPT

£9'006'9T9 {£9'006°919)

{oo'v90°00T) (00'v90-00T)

(00'008'619°€)
(98'z£6'85€°T)

00°008°6¥9'E
(98'£E6'8SET)
figvoewnel | OUORCROWY.  OOOOTOUSET

?jUeuLOp PEPAIIOS By
2 OPINGIIIE DpR)|NSay

UEUILIOP PERSI0S B

$34Q1IDYUL SOIDITIA
ap saucizedntlaed A S3usIY

ejde
ap sope3nsal A seriasay ISUEED

(sosn3a)
TZ0Z 3a OINNT 3Q OE TV
OQvanosNoO? OlJIWYALNI OL3IN QINOWIYAYd 13 N3 SOISINYD 30 0aVis3

OL3IN OINOWIRLY ] 13 NI SOIFNYD 30 1v104 0aY.S3 (@

VZOTBOVE (= OPIYS.
50430 -
0T0Z 2P 0pelNs3s (3p UopPnqussyy -
013U cluoWIIEd BP SBUDIDRIEA SELIQ
|exiden ap upeydury -
501 eja1dodd O SOI30S uoD sBuoPEsRdG
SOPROUCIA) sSOPEPIOSUC) sO15e8 A sosas8u| (elo)
IROTTELE 1® 0pyes
SO0 -
GT0Z 3p OpE}Nsal 2P UPPRNQINSI] -
033U ojuoluled IP $IUCIIRLI A SEAYQ)
tendes ap ugneydusy -
sopelaidosd o s0p0s Uod sauoperIady
SOPROUNIIN SOPepIosuaD 503SeB A $053.8u) |R10)

SIOTTTTE {8 Opjes.

S3LN3IIGN3dIQ SIVAVIID0S A V'S ‘INIDOS OLNVS 13d VLINYI SOTIONYYSId



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEADAES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO CONSOLIDADO

AL 30 DE JUNIO DE 2021
{Euros)

ESTADO DE FLUIOS DE EFECTIVO
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDARES DE EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado:
Amortizacién del inmovilizado (+)
Variacién de provisiones
Gastos financieros (+)
Cambios en el capital corriente:
Existencias (+/-)
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)
Otros activos corrientes {+/-)
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
Otros activos y pasivos no corrientes (+/-)
Otros flujos da efectivo de las actividades de explotacion:

Pagos de intereses {-)

[FAIOS DE EFECTIVD DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (-):
Inversiones inmabiliarias

FALJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:
Devolucidn y amortizacion de:
Obligaciones y valores similares {-)
Deudas a largo plazo {-}
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+)
Otras deudas (-)
Pagos por dividendas y remuneraciones de otros inst. de patrimonlo

Aumento de capital
Otras variaciones de patrimonio neto

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVG O EQUIVALENTES

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

30.06.2021

S01.874,72
(275.890,44)
(105.354,36)

120.057,37
(305.935,49)

80.523,76

963.643,28
(108.085,17)

942.397,44

509.760,96
(380.429,95)

(80.523,76)

{80.523,76)

{500.323.48)
(601.019,16)

{601.019,16)

100.696,00

100.696,00

B
206.623,23
208.174,79

30.06.2020

(783.013.55)
{273.431,08)
73.455,78
124.083,38
25.197,90
(75.825,50)
(664.863,79)
(209.533,57)
(21.695,09)
{603.227,08)
169.591,95
75.825,50
75.825,50

231841
2231841
22.318,41

962.339.92
1.063.003,02

1.063.003,02

(100.064,00)
3.649.800,00
(3.749.864,00)

19624388
14.098,12
210.342,00



Cesarrolio

Ermita del Santo

Secedod Andrvma SOCIMI

NOTA 1. NATURALEZA Y ACTIVIDADES PRINCIPALES

Desarrollos Ermita del Santo, S.A., y sociedades dependientes {en adelante, el grupo), se constituyd el
20 de septiembre de 2018 y su domicilio actual estd ubicado en Madrid, Paseo de Ia Ermita del Santo

niimero 48, 32 planta.
Ei objeto social recogido en sus estatutos es el sigulente:

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
(CNAE 6820). La actividad de promecion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Adadido.

La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social principal que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios. '

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIM! en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficlos y
cumplan los requisitos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre reguladora de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliarlo, o la norma que lo sustituya asi como los demds requisitos establecidos en el articulo
2 de [a referida Ley.

La tenencla de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva. Promocién
Inmobiliaria (CNAE 4110). Construccién de edificios tanto de cardcter residencial (CNAE 4121)
como residencial (CNAE 4122). Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia (CNAE 6810).

Alquiler de fincas rdsticas propias {CNAE 6820).

Adicionalmente el Grupo podrd desarrallar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del veinte por ciento de las rentas del grupo en
cada periodo impositive (incluyendo, sin limitacion, operaciones inmobiliarias distintas de las
mencionadas en los apartados a) a d) precedentes, o aquellas que puedan considerarse como
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Durante los ejercicios 2021 y 2020 el
Grupo no ha realizado actividades accesorias a las del objeto social descrito anteriormente.
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Con fecha 13 de marzo de 2020 la Junta General de Accionistas aprobé la modificacidn de los articulos
8y 12 e introduccidn de los articulos 33, 34 y 35 de los estatutos para adaptarlos a las exigencias del
MAB actualmente denominado segmento BME Growth de BME MTF Equity.

Las cifras contenidas en todos los estados contables que forman parte de los estados financieros
intermedios (balance intermedio consolidado, cuenta de resultados intermedia consolidada, estado
de camblos en el patrimonio netos intermedio consolidado, estado de flujos de efectivo intermedio
consolidado vy las notas explicativas a los estados financieros intermedios consolidados) estin
expresadas en miles de euros, salvo mencidn especifica de lo contrario.

Las cuentas anuales de Desarrollos Ermita del Santo Socimi, S.A. (Sociedad dominante} y ias cuentas
anuales consolidadas de Desarrollos Ermita del Santo Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes,
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020 formuladas el 31 de marzo
2021, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el -28 de junio de 2021y
depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

Los presentes estados financieros intermedios consolidados han sido elaborados y formulados por el
Consejo de Administracién 22 Octubre 2021bajo el principio de empresa en funcionamiento ya gue,
aunque la Sociedad tiene fondo de maniobra negativo a la fecha de cierre, se estima que una vez se
produzca antes de final del afio la ampliacién de capital que estd preparando Desarrollos Ermita del
Santo, can cargo a dicha ampliacion se regularizaré el fondo de maniobra.. Ademis ef Grupo cuenta
con e! apoyo financiero de su principal accionista. Estos estados financieros intermedios resumidos
consolidados se han sometido a una revisién limitada, pere no se han auditado.

A efectas de cumplir con fa circular 3/2020 “Informacion a suministrar por empresas incorporadas a
negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”, publicada el 30 de julic de 2020, se
publican junto a los presentes estados financieros Intermedios consolidados el balance de situacion a
30 de junio de 2021 y 31 de diciembre de 2020y la cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes
a periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2021 comparativas con el periodo de seis meses

finalizado el 30 de junio de 2020.

Las presentes notas explicativas se presentan en euros, que es la moneda funcional y presentacion del

grupo.

Réaimen fiscal SOCIMI:
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La Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes detalladas a continuacidn se encuentran
reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diclembre y
por fa- Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevencién y lucha contra el fraude fiscal ,por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, Ia
Sociedad Dependiente acogida a dicho régimen especial, el cual fue solicitade en todos los casos el 27
de septiembre de 2018, es Ibemetex Ermita del Santo, S.L.

Dicha entidad {en adelante, la “SUB-SOCIMI”) ha optado por el régimen de SOCIMI en su condicidn de
entidades de las citadas en el apartado 1 del articulo 2 (letra c) de la Ley 11/2009.

En consecuencia, v de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 de la citada Ley 11/2009, la
Sociedad Dominante y la SUB-SOCIMI forman un grupo SOCIML.

La ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberdn tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes,
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie
dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asf como en participaciones en el capital 0
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de Ja mencionada ley.

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales trimestrales del
ejercicio, pudiendo optar el Grupo, para calcular dicho valor por sustituir ef valor contable por el
de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los
balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso el dinero o derechos de
crédito procedente de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se hayan
realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este ultimo caso, no haya trascurrido
el plazo de reinversién a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles
efectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de
bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas

participaciones,

3. Los bienes inmuebles que integren el activo del Grupo deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado
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ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio del Grupo antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositive en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien
se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamienta. De [o contrario, se estard a los

dispuestos en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por el Grupo,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En caso de acciones o participaciones de entidades a que se reflere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberdn mantenerse en el activo del Grupo al menos durante tres afios desde su
adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, el régimen SOCIMI exige otros requisitos relativos a la Sociedad Dominante del Grupo
al que pertenece la Socledad tales como que el capital minimo exigido a la Sociedad Dominante
asciende a 5 millones de euros o que las acciones de la Sociedad Dominante sean admitidas a

negociacién en un mercado regulado o un sistema multilateral de negoclacién.

Finalmente, Iz SOCIMI tiene como obligacién la distribucién del 80% del beneficio como reparto
de dividendos (véase Nota 4).

Tal como establece la Dispasicién transitoria primera de fa Lay 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diclembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado inmobiliarios, pedré optarse por la aplicacion del régimen
fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma, a eondicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los
dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiente de tal condicién supondré que el Grupo pase a tributar por el régimen general
de! Impuesto sobre Sociedades a partir del propic periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salve que se subsane en el periodo siguiente. Ademds, el Grupo estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, fa diferencia entre la cuota que por
dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los fntereses de
demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

10
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El tipo de gravamen de las SOCIMI en ef Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
en la Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevencién y lucha contra el fraude fiscal se ha producido una
modificacién de algunos preceptos de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, introduciendo un nuevo gravamen especial del 15% sobre Ios
beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucién, en la parte que proceda
de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del IS ni se trate de rentas acogidas
al periado de reinversién regulade en el articulo 6.1.b) de Ia Ley 13/2009, .Cuando los dividendos
que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIM! estard sometida a un gravamen especial
del 19%, que tendrd la consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe
del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecha por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde fa fecha de distribucién del dividendo.

NOTA 2. CONSOLIDACION

2.1 [magen fiel

Método de consolidacion

La consolidacién se realiza aplicando el método de integracién global a todas las sociedades
dependientes, gue son aquellas en las que el Grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su
contral, entendido como el poder de dirigir Ias politicas financieras y de explotacién de una empresa
para obtener beneficios econémicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general,
aunque no Gnicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de

(a sociedad.

En este sentido, todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion del Grupo, el cual se
encuentra detallado en el epigrafe 2.2 siguiente, han sido consolidadas por el método de Integracién
global por poseer la Sociedad Dominante todos los derechos de voto en sus drganas de administracién

y ostentar la gestién de los mismos.
Saldos y tronsacciones entre empresas del Grupo

Los saldos deudores y acreedores y las operaciones realizadas en el ejercicio entre las socledades
consolidadas se han eliminado en el proceso de consolidacidn.

Homogeneizacién de princlpios contables

No ha sido necesario homogeneizar los principlos de contabilidad utilizados por las sociedades
consolidadas al no existir diferencias.

2.2 Perimetro de consolidacién
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Las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién, asi como determinada informacién
relacionada con las mismas de acuerdo con sus estados financieros intermedios consolidados del
ejercicio de seis meses terminado el 30 de junio de 2021y 31 de diclembre de 2020 es el siguiente:

Porcentaje de Particiapcion Sociedad titular de la

Denominacion Domicilio Actividad

directo o indirecto participacion

Sociedades dependientes- Madrid Arrendamiento de 100% Desarrollos Ermita del
fbemetex Ermita, S.L.U. locales comerclales Santo, S.A. SOCIMI
Ewi‘.;in? y Copifal  Resepas  Eplptadan  Pesuade Batrimonio  Cosiz RaCIAD
Sociedades dependientes

060, .681, .016.608, .165.223,00, 593, .376.
lbermetex Ermita, S.LU {***) 100%  4.060,102 (19.681,46) (1.016.60800)  (1165229,00)  12.593.089 17.376.398
Baosatny _ Canal  Re0@i  Elowden  Resulade Patrimonio  Costenasticy
SHCEEaGES depeRtiEntss 100%  4.060.102 (19.681,46) (136.158.27) (214707,67)  12.449.632 17.376.398

Ibermetex Ermita, S.LU(****)

{*) La informacién contable de esta sociedad ha sido obtenida de sus tltimos estados financieros o cuentas anuales
(**} Los resultados indicados corresponden en todos Jos casos a operaciones continuadas

(***) Sociedad auditara ATTEST

{****) Sociedad auditada por Grant Thornton

Tanto en el periodo de 6 meses finalizado el 30 de junio de 2021 como en el ejercicio 2020 todas fas
socledades del grupo se consolidan por el método de integracién Global. Salvo {a Sociedad Dominante,
que se negocia en el segmento BME Groth de BME MTF Equlty desde el 31 de julio de 2020, ninguna de

las Sociedades Dependientes indicadas es cotizada.

La fecha de cierre de todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion es el 31 de
diciembre de cada afio, vy su incorporacién a estos estados financieros intermedios es a 30 de junio de

2021.

NOTA 3. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS CONSOLIDADOS Y
NOTAS EXPLICATIVAS
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3.1 Imagen fiel

Los estados financieros Intermedios consolidados se han preparado a partir de los registros contables
de la Sociedad Dominante y de las socledades dependientes, en las que se incluyen los ajustes y
reclasificaciones necesarios para la homogeneizacién valorativa con la Sociedad Dominante, con
objeto de mostrar la imagen fiel de patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del Grupo,
asi coma Ia veracidad de los flujos de efective incorporados en el estado de flujos de efectivo y se han
formulado por Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad.

Dichos estados financieros intermedios consolidados se presentan de acuerdo con los establecido en:

3.1.1El Codigo de Comercio conforme a la ley 10/2007 de 4 de julio, y la restante legislacion
mercantil.

3.1.2El Plan General de Contabilidad aprobado mediante RD 1514/2007, de 20 de noviembre, y
modificado por los RD 1158/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de
formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas, el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se
maodifica el PGC de 2007 y el RD 1/2021 v {a adaptacién sectorial para empresas inmobiliarias.

La Sociedad ha realizado un andlisis de los cambios introducidos en el Plan General Coniable
mediante las modificaciones del pasado 12 de enero de 2021 gue se publicd en ¢l Real Decreto
1/2021 y de su impacto en los presentes estados financieros intermedios del periodo de seis
meses nado el 30 de junio de 2021. Debido al negocio y a la actividad que se lleva a cabo la
Sociedad, no se han detectado impactos significativos salvo los realizados en materia de
informacidn a inclulr en las notas explicativas, las cuales se han adaptado al contenido exigido

con {a nueva normativa.

3.1.3Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas (ICAC) en desarrollo del Plan general contable y sus normas complementarias.

3.1.4El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Sociedades de Capital.

3.1.5Ley 11/2009, de 26 de ectubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por el que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI)

3.1.6 El resto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

13



Dessarrollo

Ermita del Santo

Socledad Andnima SOCIMI

3.2 Principios contables

Estos estados financieros intermedios consolidadas han sido preparados y formulados en relacidn con
ia publicacién del informe financiero semestral requerido por la circular 3/2020 sobre “Informacién a
suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF

Equity”.

3.3 Aspectos criticos de la valoracidn y estimacion de fa incertidumbre

La preparaciGn de los estados financieros Intermedios consolidados, exige el uso por parte del Grupo
de ciertas estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evalian continuamente y se basan
en la experiencia histérica y en otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se
creen razonables bajo las circunstancias actuales.

a) Estimaciones contables relevantes e hipdtesis

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualardn a los correspondientes
resultados reales. A continuacién, se explicaran las estimaciones y juicios que tienen un riesgo
significativo de dar lugar a un ajuste material en los valores en libros de los activos y pasivos dentro

del ejercicio financiero siguiente:

— Lavida (itil, y posibles deterioros de las inversiones del tnmovilizado (véase nota 6).
— La evaluacién del cumplimiento de la aplicacion del principio de gestién continuada (véase

nota 16 y punto b)
—~ Lagestion del riesgo de liquidez y del riesgo fiscal asociado al cumplimiento de los requisitos

estipulados en el régimen fiscal especial de las SOCIMI (véase nota 10).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al 30 de junio de 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarias (al alza 0 a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria,

en su caso, de forma prospectiva.

b) Principio de empresa en funcionamiento

Teniendo en consideracién la complejidad de los mercados a causa de la globalizacion de los mismos,
las consecuencias para las operaciones de la Sociedad Dominante y su grupo son inciertas y van a
depender en gran medida de la capacidad de reaccién y adaptacioén de todos los agentes econdmicos

impactados tras la pandemia.
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Existe todavia una visibilidad limitada en cuanto a la duracidn y magnitud de la crisis. No obstante,
los Administradores y la Direccién de |a Saciedad han realizado, con Ia informacién disponible, una
evaluacién de los principales impactos que la pandemia ha tenido sobre las Notas de los estados
financieros intermedios consolidados de 30 de junio de 2021, que se describen a continuacion, junto
con las principales medidas adoptadas por la Sociedad:

€1 Grupo sigue llevando a cabo las gestiones oportunas con el objeto de hacer frente a la situacion y
minimizar su impacto, considerando que se trata de una situacién coyuntural que, conforme a las
estimaciones mas actuales y a la posicion de tesererfa a la fecha, no compromete la aplicacidn del

principic de empresa en funcionamiento.

La sociedad cuenta con el apoyo financiero del grupo, para cubrir cualquier necesidad de tesoreria,
haciendo un seguimiento de necesidades de liquidez con el fin de asegurar que cuenta con los
recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades operativas.

Por (iltimo, resaltar que los Administradores de la Sociedad dominante y la Direccién del Grupo estdn
realizado una evaluacién constante de la situacion actual conforme a la mejor informacién disponible
y ha preparado los estados financieros intermedios consolidaos correspondientes al periodo 6 meses
hasta el 30 de junio de 2021, atendiendo ¢l principio de empresa en funcionamiento al entender que
no existen dudas sobre la continuidad de la actividad del Grupo. El Grupo cuenta con el apoyo de su
principal accionista y corregird el fondo de maniobra negativo, mediante la ampliacién de capital que
va a flevar a cabo Desarrolios Ermita del Santo Socimi SA antes de finalizar 2021, con lo que podréd

hacer frente a sus obligaciones a corto plazo.

3.4 Comparacion de la informocidn

La obligacién de presentarlos presentes estados financieros intermedios consolidados la establece la
gircular de BME Growth 3/2020, publicada el 30 de julio de 2020.

La informacion relativa al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020 y al periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2020 se presenta Unica y exclusivamente, a efectos comparativos
con la informacién relativa al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2021.

Los administradores de la Sociedad Dominante presentan a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance intermedio consolidado, de la cuenta de resultados intermedia consolidada, del
estado de cambios en el patrimonio neto intermedio consolidado, del estade de flujos de efectivo
intermedio consolidado y de las notas explicativas, ademds de las cifras del pericdo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2021, las correspondientes al 31 de diciembre de 2020 o al periodo de seis

meses terminado el 30 de junio de 2020, segtin corresponda.
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3.5 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio no se han producido cambios significativos de criterios contables con respecto a
los aplicados en el ejercicio anterior

3.6 Agrupacién de portidas

Los estados financieros intermedios consofidados no tienen ninguna partida que haya sido objeto de
agrupacién en el balance, en la cuenta de pérdidas y ganancias o en el estado de cambios en el

patrimonio neto.

3.7 Correccidn de errores

En la elaboracién de los estados financieros intermedios consolidados adjuntos no se ha detectado
ningtin error significativo que haya supuesto la reexpresién de los importes incluidos en los estados
financieros intermedios del periodo terminado a 30 de junio de 2021, ni de las cuentas anuales

consolidadas del ejercicio 2020.

NOTA 4. APLICACION DEL RESULTADO

La propuesta de aplicacién de la Sociedad dominante, de las pérdidas correspondientes al ejercicio
2020, aprobadas por la Junta de Accionistas es a resultados negativos de ejercicios anterlores.

ia Sociedad dominate estd acogida al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversin Inmobiliaria. Seguin lo establecido en el Articulo 6 de la Ley 11/2009. Modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI gue haya optado por el régimen fiscal especial, estardn
obligadas a distribuir sus beneficios en forma de dividendos a sus accionistas. Una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que corresponda, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar
su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro

del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Aportacion al resuftado consolidado
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La aportacion al resultado consolidado de las sociedades del Grupo es la siguiente:

30.06.2021 31.12.2020

lbemetex Ermita del Santo, S.L.U (214.707,67) (1.165.228,85)
Desarrollos Ermita del Santo SOCIMI, S.A. (61.182,77)  (193.709,01)
Total ] o (275.890.44) [1.358.937,86)

NOTA 5. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

A continuacion, se resumen |as normas de registro y valoracion mds significativas que se han aplicado
en Ja preparacién de los estados financieros intermedios consolidados al 30 de junio de 2021:

5.1 inversiones inmobillarias

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen, bien
para explotartos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalfa en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de construccién que
son directamente atribuibles a la adquisicién o fabricacién del activo, siempre que se requiera un
periodo de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en condiciones de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos de las inversiones sdlo se incluyen en el precio de
adquisicidn o coste de produccidn cuando no son recuperables directamente de la Hacienda Pablica.

se incluye como mayor valor de las inversiones la estimacién inicial del valor actual de las obligaciones
asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado activo, tales como los
costes de rehabilitacién del lugar sobre el que se asienta, siempre que estas obligaciones den lugar al

registro de provisiones.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida (til de los bienes, se contabilizan como un mayor
coste de los mismos. Los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejerciclo intermedio consolidado en que se incurren.
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Los trabajos efectuados por la Sociedad para su proplo inmovilizado se reflejan en base al precio de
coste de las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente imputables a

dichos bienes, asi como una proporcién razonable de los costes indirectos.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias de forma lineal. Los porcentajes aplicados son los
siguientes:

% Anual
Construcciones 2%

Adicionalmente se aplican las sigulentes normas particulares:

a) Terrenos

Se incluyen en su precio de adquisicién fos gastos de acondicionamiento como cierres, movimiento de
tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones cuando sea necesario para
poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccidn y levantamiento de planos cuando se
efectiien con carécter previo a su adquisicion, asi como, en su caso, la estimacién inicial del valor actual
de las obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacién del solar.

Los terrenos no se amortizan.

5,2 Deterioro de valor de los inversiones inmobliliarias

Se produce una pérdida por deterioro del valor de una inversion inmobiliaria cuando su valor contable
{incluidos los incentivos al arrendamiento) supera su valor recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

A estos efectos, al cierre del ejercicio intermedio consolidado, la Sociedad evalda, mediante el
denominado “test de deterioro” si existen indicios de que algdn inmueble, con vida dtil indefinida, o
en su caso alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorados, en cuyo caso se procede
a estimar su importe recuperable efectuando las correspondientes correcciones valorativas,
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Los célculos del deterioro de las inversiones inmobiliarias se efectiian de forma individualizada. No
obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede
a determinar el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la gue pertenezca cada

inversién inmobiliaria.

En el ejercicio consolidado con cierre 31 de diciembre de 2020 el grupo registré pérdidas por deterioro
de las inversiones Inmobiliarias (Terrenos y Construcciones) por importe de 492.152 euros como
consecuencia de la actuacién de la valoracidn realizada de dichos activos.

En el cierre del ejercicio intermedio consolidado el Grupo no ha registradas pérdidas por deterioro de
las inversiones inmobiliarias (ver nota 7), al considerar que no existen indicios de deteriaro.

5.3 Inmovilizado materiol

Se valora a su precio de adquisicion o a su coste de produccién a que se incorpora el importe de las
inversiones adicionales o complementarias que se realicen, con igual criterio de valoracion.

Al coste de produccién de los bienes fabricados o construidos por la propia empresa se incorpora el
coste de adquisicion de fas materias primas y otras materias consumibles y demas costes directa o
indirectamente imputables, correspondientes al periodo de fabricacién o construccién.

El precio de adquisicion incluye los gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del activo, girados por el proveedor o correspondientes a préstamos u otro tipo de
financiacion ajena, destinados a financiar la adquisicién.

Las amortizaciones se practican linealmente, estimando un valor residual nulo, en funcién de los
siguientes porcentajes anuales:

% Anual
Magquinaria 10%
Mobiliario 10%
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Los gastos de reparacién y mantenimiento que no aumentan la capacidad, productividad o
alargamiento de la vida Gtil de fos activos se consideran gastos del ejercicio.

Los Administradores del grupo consideran que el valor contable de los activos no supera 2l valor
recuperable de los mismos,

5.4 Deterioro de valor del inmovilizado material

Se produce una pérdida por deterioro de valor de un elemento del inmovilizado material o intangible
cuando su valor contable supere a su Importe recuperable. El Grupo evalia al menos al cierre de cada
ejercicio si existen indicios de que algdn inmovilizado material o intangible o en su caso, alguna unidad
generadora de efectivo, puedan estar deteriorados, en cuyo caso, se estiman sus importes
recuperables efectuando las correcciones valorativas que, en su caso, procedan.

Los célculos del deterioro se efecttian elemento a efemento de forma individualizada. En cado de que
no sea posible estimar el importe recuperable de cada bien individual, el Grupo determina el Importe
de ka unidad generadora de efectivo (UGE) a la que pertenece cada elemento del inmovilizado.

5.5 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre gue las condiciones de los
mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como

arrendamientos operatives.
Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de tos acuerdos de arrendamiento aperativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidadas en el ejercicio en que se devengan (véase nota 7).

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance intermedio
consolidado conforme a su naturaleza, incrementado por ¢l importe de los costes del contrato
directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el
misma criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.
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Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard
como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo lardo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.6 Instrumentos financieros

5.6.1 Activos financieros

- Clasificacién;_Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en su mayoria en la
categoria activos financieros a coste amortizado. Con cardcter general, se incluyen en esta
categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no comerclales.

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la
venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa con cobro
aplazado, como es el caso de los arrendamientos de inmuebles, y

b} Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo ¢ crédito

concedidos por la empresa.

valoracién inicial: Los activas financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente
por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccion, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacién entregada, més los costes de transaccion que

les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
gue no tengan un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los
dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrurnentos de patrimonio, cuyo importe
se espera recibir en el corto plazo, se podran valorar por su valor nominal cuando el efecto de no

actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

- Valoracién posterior: Los activos financieros incluldos en esta categorfa se valorardn por su coste
amortizado. Las intereses devengados se conmtabilizardn en la cuenta de pérdidas y ganancias,

aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valordndose
por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la Sociedad analiza si procede contabilizar una pérdida por

deterioro de valor
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Deterioro _de Valor: Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectia las correcciones
valorativas necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que e valor de un activo
financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracterfsticas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mds eventos que hayan ocurrido
después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de
efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insalvencia del deudor.

Las correcciones de valor por deterioro, asf como su reversién cuando el imparte de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un
ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversién del deterioro tendrd
como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversidn s! no se

hubiese registrado el deterloro del valor.
5.6.2 Pasivos financieros

- Los _préstamos, obligaciones y similares: se registran inicialmente por su valor razonable, que,
salvo evidencia en contrario, serd el precio de transaccidn. Al cierre del ejercicio dichos pasivos
financieros se encuentran valerados por su coste amortizado. No obstante, los débitos con
vencimiento no superior a un afio se valoran a su valor nominal tanto inicialmente como al cierre

del ejercicio.

Cuentas a pagar: se registran iniciaimente a su coste de mercado y posteriormente son valoradas
al coste amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectivo.

5.7 Criterios emplendos en transccciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia def grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de las transacciones que se
realicen se contabilizan en el mamento inicial por su valor razonable. La valoracién posterior se realiza
de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las cuentas que corresponda,

5.8 Impuesto sobre Beneficios

El gasta por impuesto se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y el impuesto
diferido. El gasto por Impuesto corriente se determina aplicando el tipo de gravamen vigente a la
ganancia fiscal, y minorando el resultado asi obtenido en el importe de las bonlficaciones y

deducciones generales y aplicadas en el ejercicio.

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
imponibles, salvo las que se derivan del reconocimiento inicial de un fondo de comercio o de una
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transaccion gue no es una combinacién de negocios de otros activos y pasivos en una operacién que,
en el momento de su realizacidn, no afecte al resultado fiscal no contable.

Los activos por impuesto diferido, identificados con diferencias temporarias deducibles, solo se
reconocen en el caso de que se considere probable que el Grupe va a tener en el futuro suficientes
ganandias fiscales contra las que poder hacerlos efectivo y no procedan del reconocimiento inicial de
otros activos y pasivos en una operacién que no se una combinacidén de negocios y que no afecta ni al

resultado fiscal ni al resultado contable.

E! grupo ha optado por aplicar, desde el 1 de enero de 2018, el régimen fiscal especial propio de las
SOCIMIS, por lo que tributa al tipo de gravamen del 0% en el impuesto sobre Sociedades. Na obstante,
el Grupo tributara a un tipo de gravamen especial de 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion social de la entidad sea
igual o superior al 5%, y cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a
un tipo de gravamen inferior al 10%.

La Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, ha introducido un nueve
gravamen especial del 15% sobre los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de
distribucién, en la parte que proceda de rentas gue no hayan tributado al tipo general de gravamen
del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en el articulo 6.1.b} de la Ley

11/2009.

5.9 Ingresos y gastos

Los gastos y los ingresos se registran por el principio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, el Grupo unicamente contabiliza los beneficios
realizados a Ia fecha del clerre del ejercicio, en tanto gue los riesgos previsibles y las pérdidas, aun las
eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

5.10 Combinaciones de negocios

En la fecha de adquisicién, se registran los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos, por
su valor razonable siempre y cuando dicho valor pueda ser medido con suficiente fiabilidad.
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5.11 Claslficacién de octivos y pasivos entre corriente y no corriente

En el balance intermedio consolidado adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes.
Los corrientes comprenden aquellos saldos que el Grupo esperar vender, consumif, desembolsar o
realizar en el transcurso del ciclo normal de explotacién. Aquellos otros que no correspondan con esta

clasificacidn se consideran no corrientes.

NOTA 6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimientos de los actives incluidos en este epigrafe se muestran a continuacién:

Elemento 01.01.2020 31.12,2020 Altas EIE 30.06.2021

Maguinaria 213.660,80 - - 213.660,80 - - 213.660,80
Otras Instalaciones 400.697,59 - - 400.697.,59 - -7 400.697,59
Mobiliario 12.649,98 - - 12.649,98 - -7 1264938
Otro Inmovilizado Material ~ 3.665,20 - - 366520 - -7 366520
Fota) 630.673.57 - - G637 - - 067387

30.06.2021

Elemerto 01.01.2020 31.12.2020

Maquinaria (61.850,14)  (21.587,21} -~  (83.437,35) (10.704,88) - (94.142,23)
Otras instalaciones {183.138,91) {42.998,27) - (226.137,18) {20.061,63) - {246.198,81)
Mohbiliario ({8.910,79) (1.265,00) - {10.175,79) (627,30} - {10.803,09}
Otro Inmovilizado Material (3.030,73) {634,47) - (3.665,20) - - (3.665,20)
Frota (256.930,57)  (66.484,95) - (23.41352) (31.39381) - (354.809,33)
Valor Neto contable:

flemento 31.12.2020 30.06.2021

Maguinaria 130.223,45 119.518,57

Otras instalaciones 17456041 154.498,78

Mobiliario 2.474,19 1.846,89

Otro Inmovilizado Materlal 0,00 0,00

fetal 307.25805  275.864,24
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NOTA 7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y movimientos de los activos incluidos en este epigrafe se muestran a continuacion:

Coste:

Elemento 01.01.2020 Bajas 31.12.2020 Altas

Terrenos 10.169.410,00 - — 10.169.410,00 - --
Construcciones 8.930.833,15 -- --  8.939.833,15 - -
Inmovilizado en curse 1.923.904,35 - — 1.923.904,35 - -
[Total 2%,033.47,50 ' - ~ 2103314150 - _
Amortizacidén:

01.01.2020 Altas ETET 31.12.2020 Altas

Construcciones (1.267.850,03) (178.796,07) - {1.446.646,10) (88.663,55) -
fotal {1,267,850,03)  (178,796.97) -~ {3,446,646,10) (88.663.36) -
Deterioro

Construcciones (2.284.249,00) (492.152,00} — (}.776.501,00) -- -
[Total (2.284.349,00)  (492.352.00) - 2.77550.,99) e -
Valor Neto contable:

Elemento 31.12.2020 30.06.2021

Terrenos 10.169.410,00 10.169.410,00

Construcciones ¥ 4.716.686,05" 4.628.022,49

Inmovilizado en curso 1.923.904,35 1.923.904,35

iotal 16,810.000,40 16.721.336584

Desglose inmovilizado en curso:

Observacienas

En esta cuenta se han recogido las inversiones de varias obras de adecuacién basica de los
locales comerciales, de cara a su futura comercializacidn. Estas obras se encuentran sin
concluir a expensas de fas definiciones técnicas de Jos futuros Inquilinos para su conclusién.

finstalaciones en curso 9.745 €

Recoge las inversiones que ha ido reallzando la Sociedad, para la elaboracién de informes y
| estudios relazionados con el proyecto de camblo de calificaclon urbanistica de la parcela
donde se situa el Centro Comercial La Ermita. Aun cuando en la actualidad este proyecto no se
i ilizado Material 1.914.15! . . . .
@i dinovillEsda Matsrist 1.9 o encuentra activo, la Sociedad esta valarando s posibilidad de volver a Iniciar los trdmites.
Para dichos tramites, todos los informes y trabajos realizados hasta la fecha tendran plena

validez. Y
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En ¢l ejercicio 2020 se realizaron correcciones valorativas por deterioro de las inversiones inmobiliarias
que presentaba la siguiente informacién:

> Naturaleza del Imueble: El Centro Comercial estd ubicado en ef Paseo del Santo n248.

» Importe: Correcci6n valorativa realizada por importe de 2.776.501 euros, en base a
las conclusiones obtenidas de los estudios de valoracién realizados por una sociedad
de reconocido prestigio en la materia y en la que se han utilizado los Estdndares RIC's
Valoracién y Evaluacién 102 edicién {“Red Book”), publicada en juiio de 2017.En todos

los cierres finales e intermedios.

» Criterio empleado para determinar el valor razonable: Para liegar a una conclusidn
sobre el valor de mercado de la propiedad, se ha utilizado el método de flujo de caja
descontado en 10 afios. Considerado una rentabilidad de salida del 7% y una tasa de

descuentos del 8,5%.

NOTA 8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

8.1 Activos financieros

La informacién de los instrumentos financieros del activo del balance intermedio consolidado del
grupo a largo plazo dasificado por categorfa es:

Créditos derivados y otros
Categorias 30.06.2021 31.12.2020
_Depésitos y Flanzas constituidas _ 177.747,61 178.291,41
Total - — _177.74761  178.29141

El eplgrafe “Depdsitos y Fianzas constituidas” recoge el importe depositado en el IVIMA, en
cumplimiento de los establecido en la Disposicidn Adicional Tercera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que obliga a los arrendadores a depositar dos mensualidades
del arrendamiento para uso distinto de vivienda, a disposicién de la Administracién Autondmica hasta
la extincién del contrato de arrendamiento. Durante el 2020 se procedié a recuperar fianzas
depositadas por importe de 23.718 euros, quedando pendiente de depositar al IVIMA una fianza por
importe de 43.200 euros. Durante los seis primeros meses del ejercicio 2021 se han producido

.develuciones por valor de 543,8 euros.
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La informacién de los instrumentos financieros del activo del balance intermedio consolidado del
grupo a corto plazo, sin considerar el efectivo y otros activos equivalentes, clasificados por categorias,

es la que se muestra a continuacion:

Categorias 30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
Clientes comerciales 325.805,81 264.583,97 325.805,81 264.583,97
Inversiones financieras a corto plazo 339.019,84 486.275,25 339.019,84 486.275,25
Periodificaciones a ¢/p 8.643,06 466.600,00 8.643,06 466.600,00
Inversiones financieras a ¢/p con emp. Grupo 3.521,23 481.487,78  3.521,23 481.487,78
Frotal " 676.989,94 1.698.947,00 676,989,94 1,698.947,00

€l saldo del epigrafe “inversiones con empresas del grupo” corresponde a una cuenta de crédito con
la empresa vinculada Espacio Quatro y 500 euros de un deposito constituido en el juzgado. A 30 de
marzo de 2020 se suscribié un crédita por importe de 537.926,29 euros con Ibemetex Investment,
S.A., cuyo vencimiento era de 1 afio y el tipo de interés de un 2% anual pagadero a la fecha de
vencimiento del mismo. Dichos intereses estan registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias
intermedia consolidada, no habiendo saldo pendiente de cobro a 30 de julic de 2020.

Dentro del epigrafe “Periodificaciones a corto plazo”, se encuentra registrado, el importe
correspondiente a los siguientes acuerdos:

Ibemetex Ermita (Sociedad dependiente) suscribi6 el 1 de enero de 2014 un contrato ("el contrato”)
con Inversiones Inmosaguas en virtud del cual Ibemetex Ermita debfa abonar a Inversiones Inmosaguas
durante un periodo de 10 afios una compensacidén econémica de 23.750 euros mensuales,
acordsndose posteriormente que en el ejercicio 2019, un diferente calendario de pagos,

produciéndose un gasto anticipado por el importe registrado.

Posteriormente, Ibemetex Ermita, e inversiones Inmosaguas realizardn un nuevo contrato, acordando
un adelanto de los pagos de manera que Ibemetex Ermita ha abonado de manera adelantada todas
las cantidades debidas, excepto las cantidades retenidas en contragarantia de las hipotecas
concedidas a favor de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, en garantia de liquidaciones
tributarias de Inversiones Inmosaguas, recurridas por ésta, que se abonardn, en su caso, tras la

liberacién de dichas hipotecas.
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Asimismo, en el primer semestre de 2021, la sociedad reclasifica el saldo de 466.000 euros a una
cuenta por pagar con la empresa empresa del grupo lberosites 5.4, al haberse compensado la cuenta

a pagar con una cuenta a cobrar de dicha sociedad.
8.2 Pasivos financieros

La informacién de los instrumentos financieros del pasivo del balance intermedio consolidado del
Grupo a largo plazo, clasificados por categorfas a 30 de junio de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es:

CLASES i I 1

a | Derivados yOtros [ Total_

31.12.2020 |30.06.2021]31.12.2020| 30.06.2021 i 31.12.2020
- 3570930,37 3.954273,66

30.06.2021
3570.930,37 3.954.273,66 -

Débitos y partidas a pagar
Arrendamientos financieros 8.511,45 8.511,45 - - 8.511,45 8.511,45
Fianzas - - 320.129,91 320.129,91 320.125,91 320.129,91
Deudas otros acreedores - - 150.000,00 530.430,00 150.000,00 530.430,00
Deudas largo plazo Ayuntamiento Madrid - - 1q5.5§§,3; 105.566,26  105.566,31 105.566,26
otal 3.579.44182  3,962.78%4% $75.5962¢ 95612617 413343004 491891128

CSE

El saldo de "Deudas a largo plazo (Ayuntamiento de Madrid}” corresponde a los aplazamientos
solicitados y aprobados para el pago del IAE, 1Bl y tasa de residuos urbanos de 2019, 2020 y 2021 al
Ayuntamiento de Madrid. A 30 de junio de 2021 el importe pendiente de pago aplazado con el
Ayuntamiento asciende a 105.566,26 euros a largo plazo y 160.731,43, registrados en deudas a corto

plazo.

El saldo de “Deuda otros acreedores”, corresponde a la reclamacién interpuesta a lbemetex Ermita
correspondiente a la deuda con un abogado del ejercicio 2019. Durante el ejercicio 2021 se ha llegado
a un acuerdo judicial por el cual Ibemetex realizara tres pagos de 75.000 euros- canceladas a 30 de
junio de 2021, Produciéndose una quita por 305.935,49 euros del saldo adeudado, que se ha imputado

a 30 de junio de 2021 a otros resultados.

La informacién de los instrumentos financieros del pasivo del balance intermedio consolidado del
Grupo a corto plazo, clasificados por categorfas a 30 de junio de 2021y 31 de diciembre de 2020 es:
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~ CLASES : . BT
1__De_rivados y Otros 1 To‘tal :
30.06.2021 21.12.2020 | 20.06.2021 | 31.12.2020 | 30.06.2021 | 31.12.2020

Débitos y partidas a pagar 870.021,64 657.936,08 - - - 657.936,08
Arrendamientos financieros 18.351,71 31.457,08 - - - 31.457,08
Proveedaores comerciales y otros - - 483.160,86 984.424,28 - 98442428
Deudas con empresas del grupo y
asociadas a corto plazo - - 331.664,92 100.064,00 - 100.064,00
Otros pasivos financieros - - 178.934,95 24397887 - 243.978,87
krotal 888,3734%  6P2.393J6 99376073 1,328.4615 - 21285033

Dentro del epigrafe “proveedores comerciales a corto plazo”, se encuentra provisionada la parte
devengada del acuerdo por el el control del parking con Inmosaguas S.L. , @ 30 de junio 2021 por
importe de 71250 euros. El saldo total que queda pendiente por liquidar asclende a un importe de
402,500 euros de los cuales estén provisionados 71.250 euros ya devengados, y se irdn devengéndo
23.750 euros mensualmente produciéndase ef cobro en el momento de Ja liberacion de las garantias

hipotecarias que se mencionan a continuacion:.

Ibemetex Ermita 5L, tiene dos hipotecas que ha establecido como garantic sobre algunas fincas def
Centro Comercial La Ermita & favor de o Agencia Tributaria garantizando a inversiones Inmosaguas

conforme al siguiente desglose:

* Hipoteca por un importe de gorontla méxima onte lo AEAT de 365.000 € constituida sobre la finca
registral n2 59.506 del Centro Comercial La Ermita.

* Hinoteca por un importe de garantia méxima ante la AEAT de 249.673,41 € constituida sobre fa finca
registral 60.058,
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El detalle de las deudas con entidades de crédito de los préstamos a largo plazo es el siguiente:

Entidad Limite Corto plazo  Largo Plazo Tipo de interés  Vencimiento
Santander 200.000,00 41.735,21 32.272,52 3,50% 23/03/2023
Santander 400.000,00 71.607,40 0.00 3,50% 20/04/2022
Sabadell 1.600.000,00 211.811,30 1.388.188,70 3,00% 28/06/2027
Caixa 40.600,00 8.402,31 9.479,37 3,90% 30/06/2023
Caixa 2.000.000,00 125.807,37 1.224.395,77 4,00% 14/07/2030
Caixa 300.000,00 60.923,19 89.317,02 2,75% 0171172023
Sabadel} 500.000,00 121.043,84  378.956,16 2,25% 28/06/2027
Sabadell 100.000,00 14.041,47 85.958,53 2,20% 25/11/2025
Caixa 200.000,00 42.267,10 157.732,90 2,25% 14/07/2025
Santander 270.000,00 65.370,60 204.629,40 2,38% 03/04/2025

Total 5.610.60000 763.009.79 3.570.930.37
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8.3 Clasificacién por vencimientos

Las clasificaciones por vencimiento de las deudas con entidades de crédito del Grupo a largo plazo se
detallan en el siguiente cuadro:

Largo plazo

Entidad Limite Corto plazo 2022 2023

Santander 200.000,00  41.73521 2142099  10.85153 - - - 3227252
Santander 400.000,00 71.607,40 - . - - - -
Sabadell 1.600.000,00 211.811,30 129.648,71 265.197,74 250.80341 28157557 460.963,27 1.388.188,70
Caixs 40.600,00 8.402,31 9.479,37 - - - - 9.479,37
Caixa 2.000.000,00 125.807,37  64.812,82 133.573,55 139.015,47 144.679,17 742.314,66 1.224.39577
Caixa 300.000,00 6092319  31.09492  58.222,10 0,00 - - 89.317,02
Sabadell 500.000,00 121.043,84 6154395 125.194,83 128.040,95 64.170,43 - 378.956,16
Sabadell 100.000,00  14.041,47  12.179,67  24.764,61 25.314,96 23.699,29 - 85.95853
Caixa 200.000,00  42.267,10  26518,87  49.390,67 51.024,86 30.298,50 - 157.732,90
Santander 27000000 6537060  33.272,79  67.744,08 69.374,08 3423845 - 204.625,40
Fotat 5.610.60000 763.00975 289.978.20 73543911 £63.573,72 76.661,43 1.203.277,93 3,570.93037

NOTA 9. FONDOS PROPIOS

Capital escriturado

Con fecha 20 de septiembre de 2018, se constituyé la Sociedad Dominante con un capital de 261.000
euros, representado en 2,610 acciones normativas, de 100 euros de valor nominal cada una,
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numeradas correlativamente del 1 al 2.610, ambos inclusive. A 31 de diciembre de 2019 el capital
social se encontraba integramente suscrito y desembolsado, ascendiendo en ese momento a
1.350.200 euros, representado por 13,502 acciones nominativas, de 100 euros de valor nominal cada
una, numeradas correlativamente del 1 al 30.502.

Las mencionadas participaciones sociales gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

Con fecha 26 de diciembre de 2019, se produjo un acuerdo en Junta de realizar una aportacion a los
fondos propios del grupo por un importe de 17.115.398 euros. Se realizé dicha apartacién
transmitiendo dichos fondos de Corporacion Ibérica, S.A., a la sociedad Desarrollos Ermita del Santo,
S.A, (Sociedad dominante} unico accionista de la Sociedad que con fecha 26 de diciembre de 2019
procedid a realizar una aportacién de fondos con cargo a dichos créditos que, en consecuencia,
quedaron totaimente extinguidos (ver nota 13), por lo que se registré un aumento de los fondos
propios sin que ello conlleve el aumento de capital, sino que se lleva a la partida de aportacién de
socio o propietarios. El importe cancelado con dicha aportacién corresponde a 17.490.287 euros,
habiendo registrado la Sociedad dominante la diferencia dentro de la Cuenta Pérdidas y Ganancias

consolidada.

Con facha 24 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
dominante aprobé la ampliacién de capital de la Sociedad con cargo a reservas de prima de emisién
mediante la emision de 36.498 acciones de 100 euros de valor nominal, de la misma clase y serie y con
las mismas obligaciones y derechos que las acciones ya existentes, mediante la asignacion gratuita de
las acciones nuevas, que eleva el capital de la Sociedad a 5.000.000 euros.

Adicionalmente con fecha 13 de marzo de 2020, la Junta General de Accionistas de la Sociedad
dominante aprobé la adquisicién de acclones propias, de la propia Sociedad Dominante {0,5% al 30 de
junio de 2020), con valor nominal global de 100.064 euros y un precio de adquisicion de 424 por accion,

Con fecha 19 de abril de 2021, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Desarrollos Ermita del
Santo Socimi SA, aprobé el desdoblamiento del méximo de acciones en que se divide ¢l capital social
de Ja Sociedad en la proparcidn de 100 acciones nuevas por cada accion antigus, mediante la reduccidn
del valor nominal de todas las acciones de 100€ a 1€, sin modificacién de la cifra de capital.

A 30 de junio de 2021 el capital social se encontraba Integramente suscrito vy desembolsado,
ascendiendo en ese momento a 5.000.000 euros, representado par 5.000.000 acciones nominativas,
de 1 euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al 5.000.000.

La Saciedad Dominante ha cumplido |as obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades
de capital que establece, en relacidn a las acciones cotizadas en un mercada secundario oficial, que el
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valor nominal de las acciones propias adquiridas, sumandose al de las que posean la Sociedad matriz
y sus sociedades filiales, no debe exceder del 10% del capital social.

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de Fondos propios al 30 de junio de
2021 por importe de 1.272 euros (100.064 euros a 31 de diciembre de 2020).

Las mencionadas acciones gozan de iguales derechos politicos y econdémicos.

Con fecha 4 de mayo de 2020, la Sociedad (en adelante el Emisor) suscribid un contrato de liquidez
con la entidad BANCO SABADELL, S.A., (en adelante, Proveedor de Liguidez), de conformidad con lo
dispuesto en la Circular 7/2010 del Mercado Alternativo Bursatil {MAB} sobre “Normas de contratacién
de acciones de empresas en expansién a través del Mercado Alternativo Bursétil”, no obstante, dicho
contrato no entrard en vigor hasta el dia en que comience a negociarse en el Mercado Alternative
Bursatil de las acclones de la Sociedad y tendrd una duracién indefinida.

€] contrato establece los términos y las condiciones en las que el Proveedor de Liquidez operara por
cuenta del Emisor, comprando o vendiendo acciones proplas de este ultimo, con el Gnico objeto de
favorecer la liquidez y regularidad de su cotizacién en el MAB, acorde con las instrucciones ordenadas
con tal propésito por el Emisor y de acuerdo con la normativa vigente en cada momento.

Para la ejecucién de este contrato se designa una cuenta de valores y una cuenta de efectivo asoclada
a nombre del Emisor, en las que registraran exclusivamente las transacciones que se efectiien.

Por tanto, con el fin de que el Proveedor de Liquidez pueda realizar las operaciones reguladas en el
contrato, el Emisor deposité en la cuenta de valores de 236 acciones de Desarrollos Ermita del Santo

Soclmi, S.A., ¥ en la cuenta de efectivo la suma de 100.000 euros.

A 30 de junio de 2021, el capital social esta Integramente suscrito y desembolsado, segun la siguiente
distribucién:
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Euras

% participacion

PERSHING LLC 1.600.000 1.600.000,00 32,00%
{BEMETEX INVESTMENT SOCIEDAD ANONIMA 966.500 966.500 19,33%
IBEMETEX SPAIN SLU 900.000 900.000 18,00%
CORPORACION IBERICA INVESTMENTS SOCIE! 802.100 802.100 16,04%
JUAN GUILLERMO ALAMO 207.100 207.100 4,14%
MARIA ANTONIETA ALAMO 137.500 137.500 2,75%
JAVIER INSAUSTI 75.800 75.800 1,52%
PEDRO MANUEL MEZQUITA 50.000 50.000 1,00%
OTROS 261.000 261.000 5,22%
[Total 5000000  5:.000.000 100,00%
Prima de emision

A 31 de diciembre de 2020 se recoge una Prima de Emisién de 12.376.398 euros correspondientes a
una Prima de Emisién de 16.026.198 euros, relativa a la ampliacidn de capital que se Hevd a cabo el 26
de diciembre de 2019, integramente suscrita por Corporacidn ibérica S.A. y una reduccién por la
ampliacién realizada seglin acuerdo con fecha 21 de febrero de 2020, en la cual se realiza una
ampliacion de capital con cargo a la misma por importe de 3.649.800 euros

Reserva Legal

De acuerdo con el articulo 274 de! texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, las sociedades
destinardn a la reserva legal una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio hasta que dicha reserva

alcance, al menos, el 20% del capital social.

De acuerdo con Ia Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la
aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20% del capital
social. Los estatutos del Grupo no pueden establecer ninguna otra reserva de carécter Indisponible

distinta a la anterior

Reservas en sociedades consolidadas

£l detalle de las reservas consalidadas es como sigle:
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30.06.2021 31.12.2020

(4.781.404,67) (3.618.079,82)
{4.781.404,67) {3.618.079,82)

I__b—_e[me;ex Ermita, S.LU.

Dividendos

Segiin lo establecido en el Articulo 6 de la Ley 11/2009. Modificada por ia Ley 16/2012, de 27 de
diciembre las SOCIMI que haya optado por el régimen fiscal especial, estardn obligadas a distribuir sus
beneficios en forma de dividendos a sus accionistas. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que corresponds, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de
los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junia de 2021 y 2020 la socledad matriz no ha
tenido beneficios que le permitieran repartir dividendos.

NOTA 10. INFORMACION SOBRE NATURALEZA Y NIVEL DE RIESGO DE LOS INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

El grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones
en los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los

principales riesgos financieros que impactan al Grupo.

Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, a deudas por
arrendamientos. En fos contratos de arrendamiento que posee el Grupo se contempla el pago por
anticipado de las rentas por lo que el riesgo na es significativo. El Grupo cuenta con una provision
por deterioro de créditos comerciales por importe de 380.524,52 euros, dotada siguiendo el
criterio de valoracién descrito en la Nota 5.4.1

- Rlesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compramisos de
pago que se derivan de su actividad, e! Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance
intermedio consotidado adjunto, asf como el apoyo financiero de su Accionista Mayoritario.

Los Administradores de la Sociedad dominante estiman que el apoyo financiero manifestado por
el accionista mayoritario {Nota 16 y 3.3.b) y una eficiente gestién de sus activos inmobiliarios
permitirén gestionar adecuadamente los compromisos del Grupo a lo largo de los préximos doce

meses.

- Rieseo_de mercado: Atendiendo a la situacidn actual es sector inmobiliario, y con ef fin de
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minimizar el impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas
que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situacion financiera.

Toda inversién lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto
a corto como a largo plazo. Este anélisis contempla el entorno econémico y financiero en el que

desarrolla su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de
ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones oportunas de farma

continua.

- Riesgo fiscal: El grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmabiliario (SOCIMY). Seglin lo establecido en el articulo 6
de la Ley 11/2008, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre
y modificada posteriormente por Ley 11/2021 del 9 de lulio de prevencion y lucha contra el fraude
fiscal. Las sociedades que han optade por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las
obligaciones legales y fiscales deseritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,
en beneficio obtenido en ef ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses
siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucién. La Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevencién y lucha contra el fraude
fiscal, ha introducido un nueve gravamen especial del 15% sobre los beneficios obtenidos en el
ejercicio gue no sean objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en el artfculo 6.1.b) de la Ley 11/2009.

El incumplimiento de alguna de las condiciones por parte de alguna de las sociedades del Grupo
supondré que dicha sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Saciedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento,
saldo que se subsane en e} ejercicio siguiente.

A 30 de junio de 2021, en opinién de los administradores de la Sociedad Dominante, el Grupo
cumple con todos los requisitos necesarios para tributar por el régimen fiscal SOCIML

NOTA 11. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera
en fa actividad de! grupo, cuya finalidad principal en la minimizacién del impacto medicambiental y la
proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo !a reduccién o eliminacion de la contaminacidn

futura.
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La actividad del Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo, no
incurriendo, en consecuencia, en costes ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles

impactos.

Durante el ejercicic 2020 y el primer semestre del 2021 el Grupe no ha dispuesto de derechas de
emisién de gases de efecto invernadero.

NOTA 12. SITUACION FISCAL

Los ejerciclos abiertos a inspeccion comprenden los cuotro dltimos efercicios. Las declaraciones de
impuestos no pueden considerarse definitivas hasta su prescripcion o su aceptacion por las autoridades
fiscales. Con independencia de que la legislacion fiscal es susceptible a interpretaciones, el
administrador estima que cualquier pasivo fiscal adicional que pudiera ponerse de manifiesto, como
consecuencia de una eventual inspeccidn, o tendrd un efecto significativo en los estados finoncieros
intermedios tomados en su conjunto.

Segtin las disposiciones legales vigentes, los liquidaciones de impuestos no pueden considerorse
definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha transcurrido el plozo
de prescripcidn de cuatro ofios. En consecuencia, con motivo de eventuoles inspecciones, podrian surgir
posivos adicionales o fos registrados por el Grupo.

No obstante, fa direccion de la misma considera que dichos pasivos en caso de producirse no serian
significotivos en comparacién con los fondos proplos y con los resultades anuales obtenidos.

12.1 Conclliacion, resultado y base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico ¢ cantable, obtenido por la
aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesarlamente ha de
coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto.

La concillacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y el
impuesto a pagar es la siguiente:

30.06.2021 30.06.2020

|Resultado Contable del ejercicio antes de impuestos  {275.890,44) (273.431,04}

Ajustes por diferencias permanentes 39.456,93 3945693
Base imponible [236.43351] 1233.9'7431)71‘:

Gastos por impuestos corrientes {(0%)
Gasto por impuesto diferido

[Total Gasto por impuesto : =
|Retenciones y pagos a cuenta
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Las diferencias permanentes se producen fundamentalmente por aplicacion de lo establecido en la
normativa del impuesto sobre Sociedades vigente en relacién con los deterioros de las inversiones, asi
como por |a aplicacién de los criterios de amortizacién de inmuebles y gastos financieros aplicados por
la AEAT en [a inspeccidn de los periodos impositivos 2012 y 2013.

En este sentido, el grupe ne ha registrado activos ni pasivos por impuesto diferidos originados este
ejerciclo dado que todos los ajustes fiscales sefialados en la conciliacién entre resuftado contable y el
resultado fiscal tributan a un tipo de gravamen de! 0% (bajo la aplicacién del régimen fiscal especial

de las SOCIMI).
12.2 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de fa Ley 11/2009, la informacién exigida es detallada
en el Anexo de estas notas explicativas a los estados financieros intermedios consolidados del periodo

de seis meses terminado el 30 de junio de 2021.

12.3 Administraciones publicas a corto plazo

El detalle de Administraciones Piblicas a 31 de diciembre de 2020 y 30 de junio de 2021, a corto plazo,
es el siguiente:

30.06.2021 31.12.2020

o Deudor Acreedor Deudor | Acreedor
H.P. IVA 102.863,13 3.667,42  61.989,80 658,87
H.P. IRPF - - 27.631,00
H.P. IAE aplazado - 4.465,79 - -
H.P. Acreedora por otros conceptos

{Ayuntamiento de Madrid) - 70749 - -
Total 108.863,13 884070 6199950 2828957

NOTA 13. OTRA INFORMACION

Honorarios de Auditorio
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Durante el periodo de 6 meses finalizado el 30 de junio de 2021, el importe de los honorarios relativos
a los servicios de auditoria de cuentas prestados por el auditor Grant Thornton, han ascendido a 7.000
€uros.

Los honorarios del ejercicio anterior, PKF Attest, S.L. fueron de 6.650 en 2020. Adicionalmente se
prestan servicios de auditoria de los informes individuales de las 2 socledades del Grupo, junto en el
informe de auditoria de las cuentas anuales consolidadas, por importe de 14.000 euros.

NOTA 14, SALDOS Y OPERACIONES VINCULADAS

El detalle de las empresas vinculadas, por pertenecer a los mismos accionistas, es el siguientes:

-Fundacién D. Alberto Enrigue Finol Galtie
-lbemetex Investment S.A.

-Iberosites, S.L.U.

-Finelease investment 5.A.

-Calox International Espaiia, S.L.U.
-Rueda Farna S.L.

-Map Biopharma S.L.

-Espacio Quatro Gestién, S.L.U.
-Grupo Ocio Aqualon S.L.U.

-Huelva Culinary Center S.L.

-Cines Aqualon S.L.

-HCC Explotacidn S.L.U.

-lbemetex Spain S.L.U.

-CDAD. Propietarios Agualon
-Corporacidn Ibérica Investments, 5.A.
-Starbright Iberica Investment S.A.
-Comunidad de propietarios ERMITA Il
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Los principales saldos con empresas del grupo y asocladas ol 30 de junio de 2021 y 31 de diciembre de
2020 son los siguientes:

Elerddo 30.06.2021

Clientes Invessiones empresas  Proveedores Otros activas/ (pasives)
comerdales de prupe cfp comerciales  financieros

Entidadas vinculadas
Corporaclén 1bérica Investments, 5.A. - -

Comunidad de propietarios ERMITA ) - - {147.564,30) -
Espacio Quatro Gestion, S.L 30.772,68 - 338.519,84
Cines Aqualén, S.L. 11.422,40 - {20.000,00}
D. Alberto Enrique Finol Galde - - {14 .505,48)
Iberosites, S.L. - - {132,981,87)
Calox International Espafia, S.L. - - 261,00} -
{hemetex Investment S ECT: ¥ R (178.683,05)
kol 25500 B3 (TR (783658)
Eferdcio 91.12.2020
Clientes Inversiones empresas Proveedores Otros activos/ {pasivas)

Entidades vinculadas comerciales  de grupo tfp comercisles financieros
Ibemetex Investment - 4B81.487,52 - -
Comuntdad de propletaries ERMITA il - - (92.602,24) -
Espacio Quatro Gestidn, S.L. 30.772,68 - 338.519,84
Cines Aqualdn, 5.L. 11.422,40 (20.000,00)
D. Alberto Enrique Finol Galtie - - (14.924,70)
lberosites, S.L. - - {466.600,00) 166.255,41
Calox International Espafia, S.L — =, (261,00 -

4333508 1aL48252 (552.96336) 46285055

Operaciones Vinculadas ol 30/06/2021
Ejercicio 30.06.2021

Servicios Ingresos Servicios

Entidades vinculadas exteriores Prestados

Espacio Quatro Gestién, S.L. 100.953,93 -
lbemetex Investment - {2.293,08)
Iberosites, S.L. - {148.165,01)

Comunidad propietarios Ermita il 195.043,51
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Ejercicio 30.06,2020
Servicios Ingresos Servicios
Entidades vinculadas exteriores Prestados
Espacio Quatro Gestidn, S.L 37.000,50 -
Iberosites, S.L. - {144.288,00)
Comunlidad propietarios Ermita Il 20?.1;53,]5 — — -
34243958 {244.288,000

Relacién de garantias hipotecarias prestades a empresos Vinculadas:

- Hipoteca sobre los fincas Urbanas 7,17 y 25 a favor del Banco de Sabadell, como
garantia de un préstamo a favor de ibermetex Spain S.L.U., firmado el 23/07/2017
y venciriento 30/09/2027, por un importe de 2.500.000€. El 4 de noviembre de
2019 este préstamo fue novadoe incrementando su importe en 750.000€ y
ampliando el vencimiento hasta el 30/09/2027.

Hipoteca sobre la finca Urbana 2, 2 Bis y 3, a favor del Banco de Sabadell, como
garantia de un préstamo a favor de Calox International Espafic S.1. firmado el
10/10/2017 y vencimiento 31/10/2026 por imparte de 2.000.000€,

Hipoteca sobre la fince Urbana 10 a favor del 8anco de Sabadell, como garantia
de un préstamo a favor de lberosites, S.L., firmado el 14/03/2019 y vencimiento
31/03/2031, por importe de 1.950.000€ y aval solidario de Ibemetex Ermita, S.L.

Relacién de garantias en forma de pignoracién de rentos o empresas Vincufodas:

- Cesidn de los rentas de los arrendados a Diver Karting S.L., a favor del Sobadell
como garantia adicional al préstamo hipotecario concedido a Calox Internationa!
Espafia S.L., el 10/10/2017.

- Cesidn de rentas de! local arrendado a Food Service Project S.L., el 23/03/2017
como garantia adicional al préstama hipotecario concedido por Banco Sabodell a
tbermetex Spoin, 5.L.U. En noviembre de 2019 se novd dicho préstamo empliondo
el vencimiento hasta 30/09/2029 y la contidad hasta 3.250.000 euros con Banco
de Sabadell, y cediendo adicionaimente las rentas del Teatro Goya y Albany Adanoi

valle.

Por dltimo, existen garantias prestadas por la Mercantil tberosites, S.L., a favor de Ibermetex Ermita
{i) como avalista en las operaciones bancarias que tiene lbermetex Ermita, S.L., con Banco de
santander, y (It} como garante {con los derechos econdmicos gue se deriven de la explotacion que
realiza del parking del Centro Comercial) de las abligaciones de pago de lbermetex Ermita, S.L., en
virtud del contrato con Inversiones Inmosaguas, S.L.
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El Administrador D. Alberto Enrique Finol Gallie de conformidad con lo establecido en los art. 229 y
230 de la LSC, con el fin de reforzar la transparencia de todas las sociedades de capital, ha informado
a la Junta General de socios gque es socio de control y/o en su caso administrador de las sociedades
vinculadas cuyas operaciones con el Grupo figuran al inicio de esta nota y tienen el detalle siguiente:

Ibermetex Investment, S.A.: Socio de Control y presidente

a.
b. Corporacién Ibérica Investment, S.L.: Socio de Control y presidente
c. Espacio Quatro Gestién, S.L.: Socia de Control

d. ibermetex Spain. S.L.U.: Socio de Control y Administradar Unico

e. Iberosites, S.L.: Socio de Control

f. Calox International Espaia, S.A.: Socio de Control y Administrader
g. Cines Aqualdn. S.L.: Socio de Control y Administrador.

Como informacidn complementaria con el punta anterior, Ibermetex Ermita, S.L., ha otorgado hipotecas
sobre diferentes fincas registrales como garantias de préstamos bancarios concedidos a las siguientes

empresas vinculadas:

h. Hipoteca sobre determinadas fincas gue componen el Parking como garantia de un préstamo de
Banco de Sabadell, S.A., a Iberosites, 5.1, y aval solidaric de Ibermetex Ermita, S.L.

i. Hipoteca sobre determinadas fincas que componen el Karting como garantia de un préstamo de
Banco de Sabadell, S.A., a Calox Internacional Espaiia, S.A.

j.  Hipoteca sabre determinadas fincas donde se encuentran ubicados el Foster Hollywood, fa piscina
infantil y la 22 planta del edificio de oficinas, come garantia de un préstamo de Bance de Sabadell,
S.A., a Ibermetex Spain, S.L.

k. Cesién de rentas a favor del Banco Sabadell en el préstamo hipotecario concedido a Ibeosites S.L.,
y a Calox International Espafia, S.L.

Por otra parte, informa que es el Administrador Unico de Ibemetex Spain, S.L.U. mercantil con objeto
social andlogo al de la Sociedad v que explota el Centro Comercial “Agualén” en Huelva, por lo que,
dada la ubicacién geografica de dicha explotacion, no cabe esperar dafio para el grupo, y sf sinergias.

Sin perjuicio de lo anteriormente mencionado, los Administradores de la Sociedad dominante
comunican que durante el 2021 y 2020 no se han producldo conflictos de intereses concretos ni de su
parte ni de las personas vinculadas a él, en los términos establecidos en el articulo 228 y 230 de la Ley

de Sociedades de Capital de la Sociedad Ibermetex Ermita, S.L.U.
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NOTA 15. OTRA INFORMACION
15.1 Plantilla

Durante el ejercicio 2020 y 2021 la sociedad no ha tenido personal en su plantilla

15.2 Informacién sobre derechos de emisién de gases de efecto invernadero

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de esta naturaleza que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en las presentes notas explicativas de los estados financieros intermedios
consolidados respecto a la informacion sobre derecho de emisiones de gases de efecto invernadero.

15.3 Retribucién y otras prestaciones de los Administradores y a la Alta Direccion

Los Administradores de la Sociedad dominante, durante el perlodo de seis meses de 2021 no han
percibldo remuneraciones ni tampoco durante 2020, por su condicién de consejeros. Asimismo, a 30
de junio de 2021 el Administrador Unico de la sociedad dependiente de Ibemetex Ermita, mantenfa
una cuenta corriente a su favor por importe de 14.505,48 euros y de 14.120,50 euros a 31 de diciembre

de 2020.

Asimismo, dado que el Grupo carece de personal, durante ambos ejercicios las funciones de Alta
Direccidn han sido desarrollado por los Administradores de la Sociedad dominante.

15.4 Informacion sobre los aplazamlentos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de jullo.

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercerda de la Ley
15/2010, de 5 de julio {modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014)
preparada conforme la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016 sobre la informacién a incorporar
en las notas explicativos de los estados financieros intermedios consalidados en refacién con el

periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

De acuerdo con los permitidos en la Disposicién adicional unica Resolucién anteriormente
mencionada:
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30,06.2021 31.12.2020

Periodo medio de pago a proveedores 99 51
Ratio de las operaciones pagadas 95 26
Ratio de las operaciones pendientes de pago 155 95

1.748.560,28 2.016.686,00

Total pagos realizados
522.714,00

Total pagos pendientes 125.308,15

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el c6iculo del periodo medio de pago a proveedores se han
tenido en cuenta los operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones
de servicio devengadas desde o fecha de entrada en vigor de lo Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran praveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucian,
a los acreedores comerciales por deudos con suministradores de buenes o servicios incluidos en fas
partidas “Acreedores comercioles y otras cuentas a pagar” ~ “Proveedores” y “Acreedores por
prestaciones de servicios” del pasive corriente del balance intermedio consolidado adjunto.

Se entiende por “Periode medio de pago o proveedores” el plozo que transcurre desde la entrega de
los bienes o la prestacion de servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion. Dicho
“periodo medio de pago o proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerados por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadus por el importe total de fos pagos realizodos mas el grodo
de operaciones pendientes de pago por el importe total de page pendientes y, en el de denominados,
por el importe total de pagos realizados y pagos pendientes.

NOTA 16. INGRESOS Y GASTOS

16.1Ingresos de explotacién

El importe Neto de [a cifra de Negocios asciende a 723.629,19 euros a 30 de junio de 2021 {779.425
euros a 30 de junio de 2020), cuyo desglose es el siguiente:

599.533,76 euros es ef importe de la facturacién total por rentas a 30 de junio de 2021.
65.970,30 euros es el importe de la repercusién de los gastos de comunidad a los arrendatarios

que tienen reconocido en su contrato dicha repercusién
58.125,13 euros es la repercusién de otros gastos a los arrendatarios que lo tienen estipulado en

su contrato, gastos de suministros, 1B, segurcs, tasas municipales, etc,

16.2 Otros resultados
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El ingreso por otros resultados de 305.935,49 euros a 30 de junio 2021 (gastos de 867,52 euros a 30
de junio de 2020), se debe al acuerdo judicial por el cual Ibemetex Ermita S.L. (Sociedad dependiente)
ha sido condenada a pagar una cantidad inferior a la provisionada generando este hecho un beneficio

extraordinario.
16.3 Otros gastos de explotacién

El detalle de otros gastos de explotacidn es el siguiente:

Detalle de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada 30.06.2021 30.06.2020
Otros Gastos de Explotacion 1,123.740,99 $52.080,00

213.242,46 240.378,00
1.270,15 4.197,00
412.115,00

- Arrendamientos y cdnones
- Reparaciones y Conservacién
- Servicios profesionales independientes 746.342,67

-Transportes

- Primas de seguros

- Serviclos bancarios

- Publicidad, propaganda y relaciones publicas

9.664,11 11.065,00
2.704,45 4.295,00

- 30,00
9.923,42 7.780,00

-Suministros
- Otros servicios 4,398,03 9.393,00
- Tributos 136.195,70 137.628,00

- Deterioro de créditos comerciales - 25.198,00

La cuenta Arrendamientos y canones, recoge las partidas de los gastos de Comunidad que soportd
Ibemetex Ermita S.L. (Socledad dependiente) en el Centro Comercial La Ermita. A 30 de junio de 2021
la cifra de estos gastos ascendié a 193.325 euros, siendo de 205.149,18 euros a cierre de junio de

2020.

La cuenta de Servicios Profesionales Independientes presenta un aumento del importe en
comparacion con el 2020. La principal variacion corresponde al aumento de gastos del asesoramiento
para el cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI y el asesoramiento para la recalificacién de los

terrenos incluidos en el inmovilizado en curso.

NOTA 17. HECHOS POSTERIORES

A fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios consolidados, los
Administradores de la Sociedad dominante consideran que los impactos en las operaciones del Grupo
derivados del COVID-19, siguen con lo descrito en la nota 2.4 y mitigados por la vacunacién masiva a
la poblacidn, que esta derivando en el levantamliento de las restricciones de movilidad y aforo, tanto
a nivel nacional como internacional con la consecuente reactivacién del consumo.
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Socwdod Andavma S0CiMI

No se han producide hechos significativos posteriores a la fecha de cierra de las Notas de los estadas
financieros intermedios consolidados.
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Suocedad Andnma SQOCIMI

FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS
MESES FINALILZADO EL 30 DE JUNIO DE 2021

El Consejo de Administracion de la Sociedad Desarrolios Ermita del Santo, Socimi S.A., con
fecha 22 de octubre de 2021 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253
de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a
formular los estados financieros intermedios consolidados correspondientes al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2021 y el 30 de junio de 2021 los cuales vienen constituidos

por los Anexos que preceden a este escrito

D. Alberto Enrique Finol Galie

D. Miguel Ara Parga

D. Carlos David Gutierrez Swanson
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