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El presente Documento de Ampliación 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 negociación BME Growth de BME MTF Equity (“BME Growth” 
o el “Mercado”) y se ha preparado con ocasión de la incorporación en BME Growth de las 
acciones de nueva emisión objeto de la ampliación 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 inversión en empresas que cotizan en la Bolsa. 
La inversión 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 Ampliación Reducido con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a 
las acciones de nueva emisión. 
 
Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores han 
aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido 
del Documento de Ampliación Reducido. La responsabilidad de la información 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 información es completa, 
comprensible y consistente. 
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2º 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, Sección 8a, Inscripción 1a, Asesor 
Registrado en BME Growth, actuando en tal condición respecto de Desarrollos Ermita del Santo, 
SOCIMI, S.A., entidad que ha solicitado la incorporación de las acciones de nueva emisión objeto 
de la ampliación 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 
preparación del presente Documento de Ampliación 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 negociación en el segmento BME Growth de BME MTF 
Equity (“Circular BME Growth 2/2020”). 
 
Segundo. Que ha revisado la información que la entidad emisora ha reunido y publicado. 
 
Tercero.  Que el presente Documento de Ampliación Reducido cumple con la normativa y las 
exigencias de contenido, precisión y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni 
induce a confusión a los inversores. 
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1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO 
INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN. 

1.1. Documento Informativo de Incorporación.  
 
Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A. preparó con ocasión de su incorporación a BME Growth, 
que tuvo lugar el 31 de julio de 2020, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación 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 incorporación y exclusión en el Mercado 
Alternativo Bursátil (“MAB”) de acciones emitidas por Empresas en Expansión y por Sociedades 
Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (actualmente vigente, Circular 1/2020, 
de 30 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporación y exclusión en el 
segmento BME Growth de BME MTF Equity).  
 
El referido DIIM puede consultarse en la página web de DES 
(https://desarrollosermitadelsantosocimi.com/) así como en la página web de BME Growth 
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS_ERMITA_DEL_SANTO__SOCIMI__S_A__E
S0105485017.aspx) donde además se puede encontrar la información financiera, información 
privilegiada y otra información relevante publicada relativa a la Sociedad y a su negocio. 

1.2. Persona o personas, que deberán tener la condición de administrador, 
responsables de la información contenida en el Documento. Declaración por 
su parte de que la misma, según su conocimiento, es conforme con la 
realidad y de que no aprecian ninguna omisión relevante. 

 
D. Alberto Enrique Finol Galué, en su calidad de Presidente del Consejo de Administración 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 
Administración celebrado el 11 de enero de 2022, asume plena responsabilidad por el contenido del 
presente Documento de Ampliación 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 negociación BME Growth de BME MTF 
Equity (“Circular BME Growth 2/2020”). 
 
El Presidente del Consejo de Administración y Consejero Delegado de DES, D. Alberto Enrique Finol 
Galué, como responsable del presente Documento de Ampliación Reducido, declara que la 
información contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme con la realidad y que no 
incurre en ninguna omisión relevante. 

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 
 
Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima de duración indefinida y 

https://desarrollosermitadelsantosocimi.com/
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS_ERMITA_DEL_SANTO__SOCIMI__S_A__ES0105485017.aspx
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS_ERMITA_DEL_SANTO__SOCIMI__S_A__ES0105485017.aspx
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domiciliada en el Paseo de la Ermita del Santo, nº 48, 3ª planta, 28011 Madrid (España) con N.I.F. 
número A-88195797. 
 
La Sociedad fue constituida con la denominación social de Desarrollos Ermita del Santo, S.A. y su 
domicilio social actual, mediante escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José Periel Martín, 
con fecha 20 de septiembre de 2018, número 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, sección 8, Hoja M-
679211 e inscripción 1. 
 
El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad presentó ante la AEAT la solicitud para la aplicación del 
régimen fiscal especial de SOCIMI. 
 
Con fecha 21 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la 
Sociedad aprobó la modificación de la denominación social a la actual; acuerdo que es elevado a 
público el 24 de febrero de 2020 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José 
Periel Martín, número 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 inscripción 4. 
 
El objeto social de la Sociedad está incluido en el artículo 2º de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se 
transcribe a continuación: 
 

"Artículo 2.-  Objeto Social. 

1. La Sociedad tiene por objeto social: 

La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento 
(CNAE 6820). La actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones en los términos 
establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Añadido. 

La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversión en el mercado 
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio español 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 política obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de 
beneficios. 

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio 
español, que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de 
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido 
para las SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de 
beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se refiere el artículo 3 de la Ley 11/2009, 
de 26 de octubre reguladora de las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 
Inmobiliario, o la norma que lo sustituya así como los demás requisitos establecidos en el artículo 
2 de la referida Ley. 

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva Inmobiliaria 
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversión Colectiva, o la 
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norma que la sustituya en el futuro. 

Promoción inmobiliaria (CNAE 4110). Construcción de edificios tanto de carácter residencial 
(CNAE 4121) como no residencial (CNAE 4122). Compraventa de bienes inmuebles por cuenta 
propia (CNAE 6810). Alquiler de fincas rústicas 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 podrán desarrollarse tanto en el territorio nacional 
como en el extranjero.” 

2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO 
DE INCORPORACION. 

2.1. Finalidad de la ampliación de capital. Destino de los fondos que vayan a 
obtenerse como consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva 
emisión, 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 serán suficientes para todos los usos propuestos, se 
declarará la cantidad y las fuentes de los demás fondos necesarios. 

 
Con fecha 28 de junio de 2021, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de  DES 
acordó delegar en el Consejo de Administración, de conformidad con lo establecido en el artículo 
297.1 b) de la Ley de Sociedades de Capital, sin posibilidad de excluir el derecho de suscripción 
preferente, para que, en un plazo máximo de 5 años a contar desde la fecha de adopción del acuerdo, 
el Consejo de Administración pueda acordar en una o varias veces el aumento de capital social hasta 
una cifra determinada en la oportunidad y en la cuantía que decida, con la prima de emisión que 
libremente determine, sin previa consulta a la Junta General, ni acuerdo posterior de ésta. Dichos 
aumentos acumulativamente no podrán exceder de la mitad del capital social de la Sociedad a la fecha 
de adopción del acuerdo, por lo que el máximo nominal de capital a aumentar es de 2.500.000 euros 
Estos acuerdos fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Información Relevante el 1 de 
julio de 2021. 
 
Posteriormente, al amparo de la delegación conferida antes descrita, con fecha 11 de enero de 2022 
el Consejo de Administración acordó ejecutar el aumento del capital social por importe nominal 
máximo de 294.100 euros mediante la emisión y puesta en circulación de 294.100 nuevas acciones 
ordinarias, con un valor nominal de 1 euro y una prima de emisión de 3,24 euros. El importe total de 
la ampliación de capital, en caso de que sea suscrita íntegramente, ascenderá 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 emisión), o en su caso será el importe que resulte en el supuesto de suscripción 
incompleta. Estos acuerdos fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Información 
Relevante el 11 de enero de 2022. 
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Los fondos obtenidos en la ampliación de capital dotarán al Grupo de los recursos de capital 
necesarios para hacer frente principalmente a los siguientes usos: 

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

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

• 150 mil euros aproximadamente serán 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 año 2014, una propuesta de modificación puntual del PGOU, con un 
cambio de calificación del terreno donde está 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. 

• 500 mil euros aproximadamente serán destinados a sufragar, en el supuesto de que el Grupo 
finalmente presentase al Ayuntamiento de Madrid una propuesta de modificación puntual del 
PGOU, el coste de los diversos informes necesarios para la tramitación de dicha propuesta 
así como parte del coste del proyecto de edificación. 

2.2. Información privilegiada y otra información relevante disponible.  
 
En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre la información a 
suministrar por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF 
Equity (“Circular BME Growth 3/2020”), toda la información periódica, privilegiada y otra información 
relevante publicada desde su incorporación a BME Growth, está disponible en la página web de DES 
(https://desarrollosermitadelsantosocimi.com/) así como en la página web de BME Growth 
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS_ERMITA_DEL_SANTO__SOCIMI__S_A__E
S0105485017.aspx) donde además se puede encontrar la información relativa a la Sociedad y a su 
negocio. 
 
Ambas páginas webs, en cumplimiento de la citada Circular BME Growth 3/2020, recogen todos los 
documentos públicos que se han aportado al Mercado para la incorporación de los valores de 
Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A.  

2.3. Información financiera. 
 
De conformidad con la Circular BME Growth 3/2020, la Sociedad publicó el 28 de octubre de 2021, 
mediante la correspondiente Otra Información Relevante (i) los estados financieros consolidados 

https://desarrollosermitadelsantosocimi.com/
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS_ERMITA_DEL_SANTO__SOCIMI__S_A__ES0105485017.aspx
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/DESARROLLOS_ERMITA_DEL_SANTO__SOCIMI__S_A__ES0105485017.aspx
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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 revisión limitada del auditor Grant Thornton, S.L.P. (“GT”) de fecha 27 de 
octubre de 2021, que se adjuntan como Anexo I a este DAR, y (ii) la información financiera 
seleccionada de carácter 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 
Administración de DES el 22 de octubre de 2021 y se prepararon de acuerdo con (i) el Código de 
Comercio conforme a la ley 10/2007 de 4 de julio y la restante legislación mercantil, (ii) 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 formulación 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 adaptación 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 
española que resulte de aplicación. 
 
GT en el informe de revisión 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 opinión con 
salvedades, desfavorable o denegada. 

2.4. Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas 
y costes de la entidad emisora desde la última información de carácter 
periódico puesta a disposición del Mercado hasta la fecha del Documento 
de Ampliación. Descripción de todo cambio significativo en la posición 
financiera del emisor durante ese periodo o declaración negativa 
correspondiente. Asimismo, descripción de la financiación prevista para el 
desarrollo de la actividad del emisor. 

 
La última información financiera publicada por la Sociedad se corresponde con la descrita en el 
apartado 2.3 anterior. 
 
No obstante, a continuación 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 información no ha 
sido objeto de auditoría ni de revisión limitada por parte del auditor. 
 

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-10-2020(*) 31-10-2021(*) Variación(%) 

Importe neto de la cifra de negocio 1.263.081 1.176.905 -6,8% 

Otros ingresos de explotación - 32.302 - 

Otros gastos de explotación (1.602.963) (1.582.221) -1,3% 

Amortización del inmovilizado (204.996) (196.908) -3,9% 
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Deterioro y resultado enajenación inmovilizado - (70.499) - 

Otros resultados (1.139) 316.556 - 

Resultado de Explotación (546.018) (323.865) 40,7% 

Resultado financiero (130.131) (129.134) -0,8% 

Resultado antes de Impuestos (676.149) (452.998) 33,0% 
(*) Cifras no auditadas ni objeto de revisión limitada por el auditor. 

 
Respecto a la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad a 31 de octubre de 2021 cabe 
destacar: 
 
• El epígrafe 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 año anterior como consecuencia de que a raíz 
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. 
 

• El epígrafe 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 España, S.L.U. en relación al litigio que mantenían, tal y como fue publicado mediante Otra 
Información Relevante el 21 de mayo de 2021, y que ha supuesto el abono por el Grupo de un 
importe inferior al que tenía 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 posición financiera ni en su negocio. 
 
DES tiene previsto financiar su actividad con los fondos captados en la ampliación 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 carácter numérico sobre ingresos y costes 
futuros. Información respecto al grado de cumplimiento. 

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

2.6. Declaración sobre el capital circulante.  
 
El Consejo de Administración de la Sociedad de fecha 11 de enero de 2022 declaró que, tras realizar 
un análisis 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 publicación del DAR, si bien dicho capital circulante va a ser obtenido mediante la ampliación de 
capital objeto del presente Documento de Ampliación 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 participación igual o superior 
al 5% del capital social y los accionistas consejeros, que representan el 81,76% del capital social de 
DES, tienen la intención en firme de acudir, tal y como se detalla en el apartado 3.3 a continuación. 
La suscripción por estos accionistas de su parte correspondiente de la ampliación 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 situación actual de DES una vez 
incorporada a BME GROWTH. 
 
Estos riesgos no son los únicos a los que la Sociedad podría tener que hacer frente. Hay otros riesgos 
que, por su mayor obviedad para el público en general, no fueron tratados en el DIIM previo. 
 
Además de toda la información expuesta en este DAR y antes de adoptar la decisión de invertir 
adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se 
describieron en el DIIM, que podrían afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las 
perspectivas o la situación financiera, económica o patrimonial de la Sociedad. 
 
Además, podría 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 situación financiera, económica o patrimonial de la Sociedad. 
 
A continuación se indican los factores de riesgo más relevantes actualmente: 
 
• Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del Grupo contenidas en ciertos 

contratos de financiación. 
 
El Grupo tiene suscritos diversos préstamos, créditos y arrendamientos financieros con entidades 
financieras, algunos de ellos con garantía hipotecaria y/o pignoración o cesión 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 I 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 Tasación, S.A. 
(“GESVALT”), tal como fue publicado mediante la correspondiente Otra Información 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 resolución 
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anticipada de los mismos, el vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecución de las garantías. 
Respecto a estos incumplimientos cabría 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 así 
como las primas de seguro y los gastos de la Comunidad de Propietarios, la disminución en más de 
una cuarta parte del valor de la garantía 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 
garantía, en caso de que se inste procedimiento administrativo, judicial o extrajudicial en reclamación 
de cantidad, el embargo, alzamiento o liquidación de los bienes del deudor, la solicitud de concurso 
voluntario o la declaración del concurso del deudor, el no estar al corriente de las obligaciones 
tributarias o con la Seguridad Social, que el deudor estuviese en causa legal de disolución o los 
resultados de explotación arrojasen pérdidas o se hallase en situación de fondos propios negativos, y 
que los socios del deudor transmitan total o parcialmente su participación o pierdan el control del 
órgano de administración. Tales circunstancias podrían tener un impacto material y negativo en el 
negocio, los resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica 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 estará expuesto a las fluctuaciones en los tipos de interés, por lo que 
un incremento de los mismos podría resultar en un aumento de los costes de financiación, lo que 
podría a su vez tener un impacto material y negativo en la situación del negocio, en los resultados, en 
las perspectivas y en la situación financiera, económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo relacionado con las garantías otorgadas por el Grupo a ciertos contratos de 

financiación 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, cesión de rentas de los contratos 
de arrendamientos y/o como fiador, está garantizando el cumplimiento de las obligaciones de 
contratos de financiación suscritos por empresas controladas por el accionista mayoritario del Grupo, 
D. Alberto Enrique Finol Galué (Presidente del Consejo de Administración 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 ejecución de las garantías prestadas por el Grupo, y posterior repetición del mismo 
frente al garantizado incumplidor por el importe que hubiera tenido que atender, en caso de 
declaración de concurso de acreedores de un garantizado incumplidor español, podría considerarse 
que el Grupo es persona especialmente relacionada a las que se refiere el artículo 283 del Texto 
Refundido de la Ley Concursal, y por tanto el derecho de crédito frente a dicho avalado incumplidor 
en orden a la clasificación de créditos de la Ley Concursal podría tener la calificación de crédito 
subordinado. 
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• Riesgo derivado de la influencia del accionista mayoritario en la Sociedad. 
 
El titular último de un 68,16% del capital de la Sociedad es D. Alberto Enrique Finol Galué (Presidente 
del Consejo de Administración y Consejero Delegado de la Sociedad). 
 
Los intereses del accionista mayoritario podrían diferir de los del resto de accionistas, que mantendrán 
una participación minoritaria y por lo tanto no podrán influir significativamente en la adopción de 
acuerdos en la Junta General de accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de 
Administración. 
 
• 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 Administración y Consejero Delegado de 
la Sociedad, D. Alberto Enrique Finol Galué, tienen vinculación efectiva con (i) el Gestor, ya que es el 
titular último 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 último de 
un 100% de esta sociedad. 
 
La Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 15 de mayo 
de 2020 dispensó a los Consejeros de la Sociedad de su obligación de no competir con la misma, con 
respecto a sus cargos y participaciones, en los términos permitidos por el artículo 230.3 de la Ley de 
Sociedades de Capital (“LSC”), siempre que (i) no quepa esperar daño para la Sociedad en ningún 
caso, (ii) el Consejero informe oportunamente al Consejo de Administración en caso de conflicto de 
interés o competencia efectiva que cause el más mínimo perjuicio para la Sociedad, y (iii) el Consejero 
dispensado renuncie de su cargo en el supuesto de que algún daño, perjuicio o efecto negativo se 
produjera. 
 
No obstante, las situaciones descritas en los párrafos 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 Administración de la misma cualquier situación 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 operación a que el conflicto se 
refiera. 
 
• Riesgo como consecuencia de que la actividad del Grupo está gestionada externamente. 
 
Según se indica en el apartado 2.6.1 del DIIM, la actividad del Grupo está gestionada externamente 
por el Gestor (Desarrollos Espacios Comerciales 48, S.L.U. anteriormente denominado Espacio 
Quatro Gestión, S.L.U.), según los términos del Contrato de Gestión. 
 
En consecuencia, la marcha del Grupo y de su negocio dependerá del Gestor y, más concretamente 
de su experiencia, destreza y juicio, para definir una estrategia exitosa, así 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. Además, 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) podría tener un impacto material 
y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y la situación financiera, económica o 
patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses del Gestor respecto de la Sociedad. 
 
El Gestor puede o podría desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida 
con los servicios que debe prestar al Grupo, incluyendo la gestión de otras sociedades o la Comunidad 
de Propietarios Ermita II de la que forman parte los inmuebles propiedad del Grupo. 
 
Cualquiera de tales actividades presentes y futuras, descritas en el párrafo anterior, puede dar lugar 
a conflictos de interés y/o puede conllevar tiempo y recursos sustanciales, lo que, a su vez, podría 
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y o la situación 
financiera, económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo derivado de la pandemia de coronavirus.  
 
A raíz 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 
finalización 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 anulación 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 está mitigado tras la vacunación masiva de la población, 
que ha derivado en el levantamiento de las restricciones de movilidad y del aforo en los locales 
comerciales con la consecuente reactivación del consumo. 
 
No obstante la evolución de la pandemia y sus efectos en la economía son inciertos, y va a depender 
de la eficacia de las medidas adoptadas para luchar contra la misma, así como la recuperación de la 
confianza de los consumidores. En ese sentido un empeoramiento en la pandemia podría tener un 
impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y o la situación financiera, 
económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo derivado de la concentración de los inmuebles del Grupo en un centro comercial. 
 
A fecha del presente DAR, todos los activos inmobiliarios del Grupo están situados en el centro 
comercial La Ermita, por lo que los resultados del Grupo dependen de la buena evolución y desarrollo 
de este centro, que a su vez está condicionada, entre otros, por factores externos al Grupo como 



 
Documento de Ampliación Reducido de Desarrollos Ermita del Santo, SOCIMI, S.A.– Enero 2022 

 
 

 

| 14 | 
 
 

pueden ser la competencia de otros centros comerciales dentro de su área 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 podría tener un impacto material y 
negativo en la situación del negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situación financiera, 
económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo derivado de la no cobertura de las pólizas de seguro del Grupo de daños 

producidos en los inmuebles. 
 
El Grupo dispone de seguros que cubren los eventuales daños producidos en sus inmuebles. Los 
inmuebles del Grupo están expuestos al riesgo de que se produzcan daños en los mismos por causa 
de incendios, inundaciones u otras, ya sean naturales o no. Si se produjeran daños no asegurados, o 
de cuantía superior a la de las coberturas contratadas, así como un incremento del coste de los 
seguros contratados, el Grupo experimentaría una pérdida en relación con la inversión realizada en 
el activo afectado, así como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo, 
el Grupo podría ser responsable de los costes de reparación asociados a los daños causados por 
riesgos no cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades. Todo 
lo anterior podría tener un impacto sustancial y negativo en el negocio, en los resultados, en las 
perspectivas o en la situación financiera, económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo de contraparte asociado a los 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 renovación de dichos contratos se realizase en términos menos favorables 
para el Grupo, así como en caso de que no se consiguiesen nuevos arrendatarios o se produjesen 
reducciones temporales en las rentas mínimas de los contratos o la resolución anticipada de los 
mismos, se podría producir una disminución significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las 
propiedades podría disminuir considerablemente. 
 
Además, 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 podría suponer un incumplimiento de sus obligaciones de pago con el Grupo, 
produciéndose, por tanto, una disminución 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 podrían tener un impacto material y negativo en la situación del negocio, en los 
resultados, en las perspectivas y en la situación financiera, económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgos derivados de la gestión que realicen los arrendatarios de los inmuebles de la 

Sociedad. 
 
Parte de los ingresos del Grupo dependen de la actividad y la gestión 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 cláusulas que contemplan todo o un componente variable en las rentas pactadas 
en función 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 mayoría de los contratos de arrendamiento se 
establece un importe mínimo de renta anual. 
 
En ese sentido, la gestión que realicen los arrendatarios de sus negocios podría tener un impacto 
material y negativo en la situación del negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situación 
financiera, económica o patrimonial del Grupo. 
 
• Riesgo de que la valoración de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no 

reflejar de forma precisa y certera el valor de los mismos. 
 
Tal como fue publicado mediante la correspondiente Otra Información Relevante el 30 de abril de 
2021, GESVALT ha emitido un informe de valoración independiente de los activos de la Sociedad a 
31 de diciembre de 2020, según los criterios establecidos en la última edición de los RICS Valuation 
and Evaluation Standards (“Red Book”). Si bien se ha llevado a cabo la valoración aplicando criterios 
objetivos estándar de mercado, la valoración de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de 
ciertas asunciones basadas en determinadas características de cada inmueble. En la medida en que 
cierta información, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten 
incorrectas o inexactas, esto podría provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas 
y deberían ser reconsideradas. 
 
En todo caso, la valoración de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como 
estimación o indicación de los precios que podrían obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese 
los activos en el mercado, ni como estimación o indicación de los precios a los que cotizarán las 
acciones del Emisor. 
 
• 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 así 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 garantías respecto del volumen 
de contratación que alcanzarán en el futuro las acciones del Emisor, ni tampoco respecto de su 
efectiva liquidez. 
 
En este sentido, la inversión en estas acciones es considerada como una inversión de menor liquidez 
que la inversión en otras compañías de mayor tamaño y cotizadas en mercados oficiales. La inversión 
en acciones de la Sociedad puede ser difícil de deshacer, y no existen garantías de que los inversores 
vayan a recuperar el 100% de su inversión.  
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3. INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL. 

3.1. Número de acciones de nueva emisión cuya incorporación se solicita y valor 
nominal de las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para 
articular la ampliación de capital. Información sobre la cifra de capital social 
tras la ampliación de capital en caso de suscripción completa. 

 
A la fecha del presente Documento de Ampliación 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 económicos y políticos. 
 
Con fecha 28 de junio de 2021, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de DES 
acordó delegar en el Consejo de Administración, de conformidad con lo establecido en el artículo 
297.1 b) de la Ley de Sociedades de Capital, sin posibilidad de excluir el derecho de suscripción 
preferente, para que, en un plazo máximo de 5 años a contar desde la fecha de adopción del acuerdo, 
el Consejo de Administración pueda acordar en una o varias veces el aumento de capital social hasta 
una cifra determinada en la oportunidad y en la cuantía que decida, con la prima de emisión que 
libremente determine, sin previa consulta a la Junta General, ni acuerdo posterior de ésta. Dichos 
aumentos acumulativamente no podrán exceder de la mitad del capital social de la Sociedad a la fecha 
de adopción del acuerdo, por lo que el máximo nominal de capital a aumentar es de 2.500.000 euros 
Este acuerdos fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Información Relevante el 1 de 
julio de 2021. 
 
Posteriormente, al amparo de la delegación conferida antes descrita, con fecha 11 de enero de 2022 
el Consejo de Administración acordó ejecutar el aumento del capital social con derecho de suscripción 
preferente para el accionista por importe nominal máximo de 294.100 euros mediante la emisión y 
puesta en circulación de 294.100 nuevas acciones ordinarias, con un valor nominal de 1 euro por 
acción y una prima de emisión de 3,24 euros por acción. El importe total de la ampliación de capital, 
en caso de que sea suscrita íntegramente, ascenderá 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 emisión), o en 
su caso será el importe que resulte en el supuesto de suscripción incompleta. Estos acuerdos fueron 
comunicados mediante la correspondiente Otra Información 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 Administración de la misma de 11 de enero de 2022, 
los términos y condiciones de la ampliación de capital aprobada son los que se detallan a continuación 
(la “Ampliación de Capital”). 
 
Importe de la emisión y acciones que se emitirán 
 
Se ha acordado aumentar el capital social de la Sociedad por importe nominal máximo total de 294.100 
euros, mediante la emisión y puesta en circulación 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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circulación y representadas mediante anotaciones en cuenta (las “Nuevas Acciones”), numeradas de 
la 5.000.001 a la 5.294.100, ambas inclusive. Dicha ampliación de capital será desembolsada 
mediante aportaciones dinerarias. 
 
Asimismo, se ha acordado emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de 4,24 euros (el “Precio 
de Suscripción”) de los cuales 1 euro se corresponde con el valor nominal de las acciones y 3,24 
euros a la prima de emisión. 
 
En caso de suscribirse completamente, el importe total efectivo de la emisión ascenderá 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 emisión. 
 
Las Nuevas Acciones serán nominativas y gozarán de los mismos derechos políticos y económicos 
que las acciones de la Sociedad actualmente en circulación y estarán representadas mediante 
anotaciones en cuenta cuyo registro contable corresponderá a la Sociedad de Gestión de los Sistemas 
de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. ("Iberclear"), y a sus entidades 
participantes autorizadas (las “Entidades Participantes”) en los términos establecidos en las normas 
vigentes en cada momento. 
 
Capital resultante de la ampliación 
 
De suscribirse íntegramente la ampliación de capital, el capital social de la Sociedad resultante será 
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 suscripción incompleta con lo que el capital quedará efectivamente 
ampliado en la parte que resulte suscrita y desembolsada una vez concluido el Periodo de Suscripción 
Preferente y el Periodo de Asignación Discrecional que se describen posteriormente. 

3.2. Descripción de la fecha de inicio y del periodo de suscripción de las 
acciones de nueva emisión con detalle, en su caso, de los periodos de 
suscripción preferente, adicional y discrecional, así como indicación de la 
previsión de suscripción incompleta de la ampliación de capital. 

 
El proceso de suscripción de las nuevas acciones está estructurado en dos periodos, según se detalla 
a continuación: 
 
• Periodo de Suscripción Preferente; y 

• Periodo de Asignación Discrecional. 
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Periodo de suscripción preferente  
 
a) Derechos de Suscripción Preferente 
 
Se reconoce el derecho de suscripción preferente a los titulares de las acciones de la Sociedad, de 
conformidad con lo previsto en el artículo 304 de la Ley de Sociedades de Capital. 
 
Tendrán derecho a la suscripción preferente de las Nuevas Acciones, en la proporción de 1 acción 
nueva por cada 17 acciones antiguas (la “Relación de Suscripción”), los accionistas que hayan 
adquirido acciones hasta el segundo día hábil siguiente a aquel en que se efectúe la publicación del 
anuncio de la ampliación 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 día hábil 
siguiente de la mencionada publicación del Anuncio de Aumento de Capital (los “Accionistas 
Legitimados”), quienes podrán, durante el Período de Suscripción Preferente (según este término se 
define ulteriormente), ejercer el derecho a suscribir un número de acciones nuevas en proporción a la 
Relación de Suscripción correspondiendo a cada acción antigua un derecho de suscripción preferente. 
Asimismo, tendrán derecho de suscripción preferente los inversores que adquieran tales derechos en 
el mercado en una proporción suficiente para suscribir Nuevas Acciones (los “Inversores”). 
 
A la fecha precedente a la de la celebración del Consejo de Administración de 11 de enero de 2022, 
el número de acciones en autocartera asciende a 300. 
 
Los derechos de suscripción preferente inherentes a las acciones mantenidas en autocartera se 
atribuirán proporcionalmente al resto de las acciones en que se divide el capital social de la Sociedad. 
Es decir, se han descontado del número total de acciones emitidas y en circulación a los efectos de 
calcular la Relación de Suscripción.  
 
En consecuencia, dada la autocartera, las acciones que tendrán derecho de suscripción preferente 
serán 4.999.700.  
 
Con objeto de no suspender la actividad del Proveedor de Liquidez y de que sea igual el número de 
acciones en autocartera en la fecha precedente a la del Consejo de Administración de 11 de enero de 
2022 y en la fecha en que se inscriban los derechos de suscripción 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 aplicación al tipo de emisión de esta ampliación. 
 
En cualquier caso, cada nueva acción suscrita en ejercicio del derecho de suscripción preferente 
deberá ser desembolsada al Precio de Suscripción, esto es, 4,24 euros. 
 
Los derechos de suscripción preferente serán transmisibles en las mismas condiciones que las 
acciones de que deriven, de conformidad con lo previsto en el artículo 306.2 de la Ley de Sociedades 
de Capital. En consecuencia, tendrán derecho de suscripción preferente los accionistas que no 
hubieran transmitido sus derechos de suscripción preferente (los Accionistas Legitimados), y los 
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terceros inversores (los Inversores) que adquieran tales derechos en el mercado en una proporción 
suficiente para suscribir nuevas acciones. 
 
b) Plazo para el ejercicio de los derechos de suscripción preferente 
 
De conformidad con lo previsto en el artículo 503 de la Ley de Sociedades de Capital, conforme a la 
redacción dada por la Ley 5/2021 de 12 de abril (aplicable a la Sociedad de conformidad con la 
disposición adicional 13ª de la Ley de Sociedades de Capital en su redacción dada por la referida Ley 
5/2021 de 12 de abril, al estar las acciones de la Sociedad incorporadas a negociación en BME 
Growth), el periodo de suscripción preferente para los Accionistas Legitimados y los Inversores 
indicados en el apartado a) anterior, se iniciará el tercer día hábil siguiente a la fecha de publicación 
del Anuncio de Aumento de Capital en el BORME, y finalizará transcurridos catorce días desde esa 
fecha (el “Periodo de Suscripción Preferente”). 
 
c) Mercado de derechos de suscripción 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 Administración de la misma de 11 de enero de 2022, la Sociedad 
solicitará la incorporación de los derechos de suscripción preferente en el segmento BME Growth de 
BME MTF Equity, y que los mismos sean negociables en dicho segmento a partir del tercer día hábil 
siguiente a aquel que se efectúe la publicación del Anuncio de Aumento de Capital en el BORME, 
inclusive, y durante el plazo de cinco (5) días hábiles. Todo ello queda supeditado a la adopción del 
oportuno acuerdo de incorporación de los derechos de suscripción preferente por parte del Consejo 
de Administración de BME MTF Equity y la publicación de la correspondiente Instrucción Operativa. 
 
d) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripción preferente 
 
Para ejercer los derechos de suscripción preferente, durante el Período de Suscripción Preferente, los 
Accionistas Legitimados y los Inversores indicados anteriormente deberán dirigirse a la entidad 
participante de Iberclear en cuyo registro contable tengan inscritos los derechos de suscripción 
preferente, manifestando su voluntad de suscribir las acciones nuevas que conforme a la Relación de 
Suscripción les corresponda e indicando si desean suscribir adicionalmente más acciones en caso de 
haberlas (esto es, las Acciones Sobrantes, tal y como este término se define más adelante). 
 
Las órdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripción preferente se entenderán 
formuladas con carácter firme, irrevocable e incondicional y conllevarán la suscripción de Nuevas 
Acciones a las que se refieren. Igualmente, las peticiones relativas a la solicitud de acciones 
adicionales durante el Periodo de Suscripción Preferente se entenderán formuladas con carácter 
firme, irrevocable e incondicional, dejando a salvo la facultad del Consejo de Administración de la 
Sociedad de decidir su adjudicación.    
 
El número de acciones que se podrá suscribir será en todo caso un número entero positivo, sin 
decimales ni fracciones, que resultará de aplicar la Relación de Suscripción y cada acción suscrita 
deberá 
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ser desembolsada al precio de 4,24 euros por acción. 
 
El desembolso íntegro del importe de suscripción de las acciones suscritas en ejercicio del derecho 
de suscripción preferente se hará efectivo en el momento de presentar la solicitud de suscripción a 
través de las entidades participantes de Iberclear ante las que se cursen las correspondientes 
órdenes. 
 
e) Comunicaciones a la Entidad Agente 
 
La Entidad Agente es Banco de Sabadell, S.A.. Las entidades participantes en Iberclear comunicarán 
a la Entidad Agente durante el Periodo de Suscripción Preferente el número total de nuevas acciones 
suscritas en ejercicio del derecho de suscripción preferente y, en su caso, el número total de acciones 
adicionales cuya suscripción se haya solicitado.  
 
Una vez finalizado el Período de Suscripción Preferente, la Entidad Agente, en el plazo máximo de 
cinco (5) días hábiles: 

(i) Verificará el efectivo desembolso efectuado, y 

(ii) Determinará si hubieran quedado acciones no suscritas (las “Acciones Sobrantes”) 
 
En caso de que se apreciase algún defecto en los aspectos indicados anteriormente, la Entidad 
Agente comunicará dicho extremo a la entidad participante en Iberclear afectada dentro del plazo 
antes indicado para que en un nuevo plazo de dos (2) días hábiles subsane el defecto detectado. Si 
en dicho plazo no fuera subsanado el defecto, se entenderá que el accionista renuncia totalmente al 
derecho de suscripción preferente que le asiste. 
 
La Entidad Agente reportará seguidamente al Consejo de Administración de la Sociedad. 
 
Los derechos de suscripción preferente no ejercitados se extinguirán automáticamente a la finalización 
del Periodo de Suscripción Preferente. 
 
Periodo de Asignación Discrecional 
 
Si, tras el Periodo de Suscripción Preferente, la Entidad Agente pusiera en conocimiento del Consejo 
de Administración de la Sociedad que quedan Acciones Sobrantes, se abrirá un periodo de suscripción 
adicional de las acciones (el “Período de Asignación Discrecional”). 
 
El Periodo de Asignación Discrecional se iniciará el día hábil siguiente al de finalización de los plazos 
indicados en el apartado anterior sobre el Periodo de Suscripción Preferente, y tendrá una duración 
máxima de siete (7) días hábiles. 
 
Durante este periodo, el Consejo de Administración de la Sociedad podrá ofrecer las Acciones 
Sobrantes entre terceros inversores en España y fuera de España, según la normativa aplicable en 
cada país, 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 podrán presentar 
peticiones de suscripción de acciones de adjudicación discrecional ante la Entidad Agente. Las 
peticiones de suscripción realizadas durante este Periodo de Asignación Discrecional serán firmes, 
incondicionales e irrevocables, dejando a salvo la facultad del Consejo de Administración de la 
Sociedad de decidir su adjudicación.  
 
Finalizado el Período de Asignación Discrecional, el Consejo de Administración de la Sociedad en 
atención 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 Período de Suscripción Preferente, decidirá discrecionalmente la distribución de acciones 
a favor de los interesados, sin que en ningún caso tenga la consideración de oferta pública de acuerdo 
con el artículo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre. 
 
La Sociedad comunicará la asignación definitiva de dichas acciones a la Entidad Agente a la 
finalización del Periodo de Asignación Discrecional y notificará a los accionistas e inversores 
adjudicatarios el número de Nuevas Acciones que les ha sido asignado en el Periodo de Asignación 
Discrecional.  
 
Una vez comunicadas las asignaciones de acciones de adjudicación discrecional a los accionistas e 
inversores, sus peticiones se convertirán en órdenes de suscripción en firme. 
 
El desembolso de las acciones asignadas en el Período de Asignación Discrecional deberá realizarse 
no más tarde de las 48 horas del siguiente día hábil respecto a la notificación de adjudicación de las 
Acciones Sobrantes. 
 
Entrega de las acciones 

 
Cada uno de los suscriptores de las Nuevas Acciones de DES objeto de la presente ampliación de 
capital tendrá derecho a obtener de la entidad participante, ante la que haya tramitado la suscripción, 
una copia firmada del boletín de suscripción, según los términos establecidos en el artículo 309 de la 
Ley de Sociedades de Capital. 
 
Dichos boletines de suscripción no serán negociables y tendrán 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 Período de Asignación Discrecional, desembolsadas aquellas Nuevas Acciones 
que 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 declarará cerrada y suscrita 
la ampliación de capital y se procederá a otorgar la correspondiente escritura de ampliación de capital 
ante Notario para su posterior inscripción en el Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha 
inscripción se depositará un testimonio notarial de la escritura inscrita en Iberclear. 
 
La Sociedad publicará, a través de los medios habilitados por BME Growth, la correspondiente Otra 
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Información Relevante sobre el resultado de la suscripción relativo al Periodo de Suscripción 
Preferente, y al Periodo de Asignación Discrecional (si éste llegara a abrirse). Adicionalmente, 
publicará el hecho de haber otorgado la escritura pública correspondiente, mediante la publicación de 
Otra Información Relevante, lo antes posible tras la finalización del último de los periodos referidos, 
según sea el caso. 
 
En cuanto a las Nuevas Acciones objeto de la ampliación de capital serán acciones ordinarias 
nominativas no existiendo otra clase o serie de acciones en la Sociedad. Las Nuevas Acciones 
gozarán de los mismos derechos políticos y económicos 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 suscripción incompleta 
 
No obstante lo previsto en los apartados anteriores, la Sociedad podrá en cualquier momento dar por 
concluido el aumento de capital de forma anticipada una vez concluido el Período de Suscripción 
Preferente, siempre y cuando hubiese quedado íntegramente suscrito.  
 
Asimismo, se autoriza expresamente la suscripción incompleta de la ampliación de capital, de modo 
que el capital social quedará efectivamente ampliado en la parte que finalmente resulte suscrita y 
desembolsada una vez concluido el Período de Asignación Discrecional, de las acciones de nueva 
emisión. 
 
Incorporación a negociación 
 
La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las Nuevas Acciones emitidas en BME 
Growth estimando que, salvo imprevistos, las nuevas acciones serán incorporadas a BME Growth una 
vez realizada la inscripción de las Nuevas Acciones como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el 
menor plazo posible desde la fecha en que se declare, mediante la correspondiente Otra Información 
Relevante, suscrita y desembolsada la ampliación de capital. 
 
La presente ampliación de capital no constituye una oferta pública de suscripción de valores de 
conformidad con el artículo 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 artículo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en materia de admisión a negociación 
de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas públicas de venta o suscripción y del folleto 
exigible a tales efectos, al ir dirigida exclusivamente a menos de 150 personas físicas o jurídicas por 
Estado Miembro y por ser su importe total en la Unión Europea inferior a 8 millones de euros. 
 
Las nuevas acciones objeto de la presente ampliación de capital no constituyen una oferta pública de 
suscripción y no serán 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. Información relativa a la intención de acudir a la ampliación de capital por 
parte de los accionistas principales o los miembros del Consejo de 
Administración. 

 
A la fecha del presente Documento de Ampliación, el Consejo de Administración de DES tiene 
conocimiento de la intención en firme de todos los accionistas directos o indirectos con una 
participación igual o superior al 5% del capital así como de los accionistas que son consejeros de 
acudir a la ampliación de capital en la proporción que les corresponde a su participación accionarial 
en la Sociedad.  
 
En concreto la intención en firme de acudir a la ampliación de capital es de los siguientes accionistas: 

• Ibemetex Spain, S.A. (cuyo titular último es D. Alberto Enrique Finol Galué, Presidente del 
Consejo de Administración y Consejero Delegado de DES), que es propietario de 1.512.100 
acciones de la Sociedad (30,24% del capital social). 

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

• Starbright Management Corp. (cuyo titular último es D. Alberto Enrique Finol Galué), que es 

propietario de 900.000 acciones (18,00% del capital social). 

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

• Vamefe Mall LLC (cuyos titulares últimos son diversos miembros de la familia de Cárdenas 
de nacionalidad estadounidense), que es propietario de 650.000 acciones (13% del capital 
social). 

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

3.4. Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos 
que 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 española 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 
adaptación del derecho español a la normativa de la Unión Europea en materia del Mercado de 
Valores, y en el Real Decreto 878/2015 de 2 de octubre sobre compensación, liquidación y registro 
de valores representados mediante anotaciones en cuenta, entre otras, así 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 estarán 
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, sociedad domiciliada en 
Madrid, Plaza Lealtad nº 1, y de sus entidades participantes autorizadas. Las acciones serán 
denominadas en euros. 
 
Todas las acciones, incluidas las que se emitan con ocasión de la ampliación de capital, serán 
ordinarias y atribuirán los mismos derechos políticos y económicos que las acciones actualmente en 
circulación 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, descripción de cualquier condición estatutaria a la libre 
transmisibilidad de las acciones de nueva emisión, compatible con la 
negociación en el segmento BME GROWTH. 

 
Las acciones que se emitan en virtud de la ampliación de capital podrán ser transmitidas libremente, 
sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningún tipo. 

4. OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS.  
 
El centro comercial La Ermita, propiedad del Grupo, está ubicado en el área sur de Madrid, en el 
entorno de Madrid Río, un área que en los últimos años está teniendo un fuerte desarrollo urbanístico 
y regeneración urbana, todo ello bajo la premisa de un ámbito urbano sostenible. Adicionalmente, a 
raíz de la pandemia, ha aumentado el interés por viviendas más grandes y con terrazas al aire libre, 
provocando un incremento de la vivienda en esa zona. 
 
Por ello el Grupo está evaluando la posibilidad de desarrollar un proyecto que ponga en valor la actual 
ubicación del terreno donde está situado el centro comercial La Ermita y sea un referente más 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, cabría 
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 año 2014, una propuesta para la modificación 
puntual del PGOU, que fue inicialmente aprobada en el año 2015 pero finalmente se desestimó en 
2018. El objetivo de la propuesta consistía en la mejora y revitalización de la zona donde se encuentra 
el centro comercial La Ermita mediante una nueva ordenación urbanística que proponía el cambio de 
calificación del suelo pasando de deportivo privado a uso residencial, característico de la zona, 
complementándolo con el de servicios terciarios, y a zonas verdes para facilitar las conexiones 
peatonales entre los parques que bordean la zona. La propuesta constituía una actuación de dotación 
que implicaba un incremento de edificabilidad por lo que contemplaba cesiones urbanísticas. 
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.  

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

 
DES designó con fecha 10 de marzo de 2020 a VGM Advisory Partners S.L.U. ("VGM") como Asesor 
Registrado cumpliendo así 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 incorporación a BME 
Growth y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este mercado. 
 
La Compañía y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relación ni vinculo más allá del de 
Asesor Registrado. 
 
VGM fue autorizada por el Consejo de Administración de BME MTF Equity como Asesor Registrado 
el 4 de octubre de 2013 según se establece en la Circular BME GROWTH 4/2020 y está debidamente 
inscrita en el Registro de Asesores Registrados de BME GROWTH. 
 
VGM se constituyó en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y está inscrita en el Registro Mercantil 
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Sección 8ª, Inscripción 1ª, con N.I.F. 
n° B-86790110, y domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2º 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. Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso 
de incorporación de las acciones de nueva emisión a BME Growth 

 
Además de los asesores mencionados en otros apartados del presente DAR, las siguientes entidades 
han prestado servicios a la Sociedad en relación con la incorporación 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, 2º izquierda, 28006 Madrid, ha prestado 
servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relación a la ampliación de capital.  
 

ii. Banco de Sabadell, S.A. con N.I.F. A-08000143 y domicilio social en Avenida Óscar Esplá, 
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 revisión limitada del auditor. 
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