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Evolucion de los negocios




L. PLAN DE NEGOCIOS

Grupo Montebalito: SEGUNDO SEMESTRE 2017

En los préximos tres meses, se va desarrollar un ambicioso plan de negocios, que se presentara en
la proxima Junta General, con un horizonte temporal de tres afios, donde se prevé llevar a cabo las
siguientes lineas estratégicas :

1.- Todos los recursos obtenidos se destinaran a la realizacion de nuevas inversiones y proyectos
aprovechando la actual coyuntura favorable del mercado inmobiliario.

2.- Potenciar la busqueda de nuevos socios que aporten activos inmobiliarios, especialmente para
su desarrollo y explotacion, susceptibles para su incorporacion al grupo mediante la entrega de
acciones cotizadas de la sociedad dominante valoradas a valor NAV, al igual que en la compra del
Edifico Iberia. En este sentido, el grupo esta realizando conversaciones con posibles socios para
incorporar activos a la sociedad a cambio de acciones.

3.- Desinvertir en activos no estratégicos en paises emergentes donde opera el Grupo, a excepcion
de aquellos paises que ofrezcan oportunidades que generen sinergias empresariales con nuevos
negocios aprovechando las actuales estructuras operativas en el extranjero. EI Grupo Montebalito
quiere minimizar la exposicion a las fluctuaciones de los tipos de cambio que esta sufriendo en los
ultimos afios.

4.- Destinar el grueso de los recursos a la inversion de productos inmobiliarios en Espaiia. Los
recursos obtenidos por las desinversiones iran destinados, en mayor medida, a la inversion de
productos inmobiliarios ubicados en Espaiia.

II. RESUMEN DE GESTION DEL ANO 2017

Si bien el resultado de explotacion se mantiene en la misma linea del afio anterior, el resultado
final se ha visto afectado por el impacto negativo de los tipos de cambio. En este sentido, el
resultado del ejercicio 2017 habria sido superior, que el del afio 2016, de no haberse producido
dichas diferencias negativas de cambio que, en términos absolutos, ha supuesto una variacion
negativa de 4.170 miles de euros respecto al afio 2016. Dichas pérdidas netas se deben,
principalmente, a un empeoramiento del valor del peso dominicano frente al euro de un 18%, del
real brasilefio frente al euro de un 16%, del peso chileno frente al euro de un 5%.

(miles de euros)

2017 2016 s
Resultado de Explotacion 4.011 4.4471 (9,80%)
Resultado del Ejercicio 1.060 3.514( (69,83%)
Resultado del Ejercicio excluyendo diferencias de cambio 3.803 2.087| 82,22%

Por otra parte, el Grupo Montebalito ha procedido a un proceso de reorganizacién interna de su
negocio y a una importante reestructuracioén de su deuda.

Como se puede apreciar en los graficos inferiores, el Grupo Montebalito ha ido reducido su
financiacion bancaria y total, hasta el afio 2016, en un 81% y un 63% respectivamente. En el afio
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2017, con la compra de activos en renta y suelos finalistas para promocion, el recurre a la
financiaciéon como medio de rentabilizar al maximo sus recursos propios. Al cierre del afio 2017,
el Grupo tiene un pasivo total de 29 millones de euros equivalentes al 20% del valor de sus activos
totales (GAV) y la deuda bancaria asciende a 11,5 millones de euros. A continuacion, se detalla la
evolucion de la deuda desde el afio 2013 hasta el afio 2017.

miles de euros 2013 2014 2015 2016 2017

Deuda bancaria 50.326 22.788| 12.684 9.685| 11.487
Otros pasivos financieros 6.962 9.038 4.836 4.092| 11.748
Resto de deuda 10.693 34.454| 10.414 9.792 5.771

De las que deudas empresas del Grupo 21.800 3.512 2.000 18

De las que impuestos diferidos 4.039 4.438 4.196 4.271 4.196

De las que otros acreedores 6.654 8216 2.706 3.521 1.557
Total deuda 67.981 66.280| 27.934| 23.569| 29.006

Evolucion de la deuda del Grupo Montebalito
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En el ejercicio 2017 el Grupo Montebalito ha continuado con su proceso de venta de las
promociones terminadas, principalmente en el extranjero, sin descuidar la rentabilidad de sus
inversiones, al tiempo que se centra en la busqueda de oportunidades de negocio inmobiliario.

En este sentido, el Grupo Montebalito ha empezado a realizar nuevas inversiones en Madrid
mediante la adquisicion de tres terrenos urbanos finalistas, en la ciudad de Madrid, en las zonas de
Arturo Soria y Cardenal Herrera Oria, con una superficie total de 2.900 metros cuadrados para la
construccion de chalets de lujo. La inversion total, una vez construida, ascendera a 8 millones de
euros.

Siguiendo con el proceso inversor, el Grupo ha comprado un edificio colindante a la propiedad
hotelera Antiguo Hotel Europa de 2.400 m? de superficie por 1 milléon de euros. Con dicha
adquisicion el Grupo pretende ampliar el nimero de habitaciones, del conjunto hotelero, de las 52
habitaciones actuales hasta entre 120 y 130 habitaciones y va a permitir generar una mayor
rentabilidad. La inversion total sera de 2,5 millones de euros. Ademas, relacionado también con el
sector turistico, el Grupo ha adquirido un terreno en Sevilla para la construccion de 9
apartamentos turisticos destinados al arrendamiento.
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Por lo que respecta a las inversiones en renta, el Grupo ha formalizado la adquisicion de dos
edificios, un edificio de oficinas con una superficie alquilable de 3.931 m?y 138 plazas de garaje
sito en Las Palmas de Gran Canaria por importe de 11,9 millones de euros, incluido gastos y un
edificio residencial de 618 m? sito en Berlin en la calle Briiderstrasse 24 cuyo precio de compra,
incluido los gastos asociados, ha ascendido a 1,4 millones de euros. Las rentas netas estimadas
ascienden a 850 y 60 miles de euros respectivamente.

El afio 2017 ha sido, por tanto, un afio netamente inversor una vez que el Grupo ha saneado su
balance y se tiene la liquidez suficiente para acometer nuevos proyectos que puedan redundar
positivamente en la cuenta de resultados, asi como permitir crear valor en la compafiia en el corto
y medio plazo.

Por lo que se refiere a las desinversiones, Montebalito German Fund GmbH, sociedad filial de
Montebalito, S.A. en Alemania, ha vendido el inmueble sito en la calle Schonhauser Allee 115 de
Berlin por importe de 10 millones de euros. Con dicha venta, el Grupo ha reducido deuda por
importe de 3.8 millones de euros. Dicho precio coincide con el valor razonable que Montebalito
asignd al inmueble en los estados financieros del mes de junio de 2017 por lo que no se ha
producido beneficio contable en la venta. No obstante, el coste asumido por Montebalito para la
adquisicion y posterior rehabilitacion del edificio ascendid, en junio de 2007, a 6,3 millones de
euros. Asimismo, con esta operacion, el Grupo ha obtenido una liquidez de 6,2 millones de euros
aproximadamente.

Ademas, la reduccion tan importante de la deuda que ha acometido el Grupo a lo largo de estos
aflos, le estd permitiendo acceder a nuevas fuentes de financiacion para poder acometer nuevas
inversiones.

Por lo que respecta al volumen de ingresos de las promociones, en el afio 2017 se ha superado en
un 55% el volumen de ingresos del afio anterior pasando de 2.710 miles de euros, en el afio 2016,
a 4.201 miles de euros en el afio 2017. En este sentido, un dato positivo ha sido la reactivacion de
las ventas en la zona de Biarrtiz en la que se han realizado dos ventas por importe de 2,1 millones
de euros unido a la venta de un chalet de lujo en Brasil por importe de 870 miles de euros, dos
viviendas de la promocion de Astra en Chile por importe de 868 miles de euros y 7 viviendas de la
promocion de Minha Vida Minha Casa por importe de 335 miles de euros.

Por lo que respecta a la retribucion a los accionistas, el Consejo de Administracion de
Montebalito, S.A. acordd realizar, el dia 16 de octubre de 2017, el pago de quince céntimos de
euro por accion aprobado por la Junta General Ordinaria celebrada el pasado dia 15 de junio de
2017. El pago se realizd a los accionistas titulares de acciones al cierre del mercado bursatil del
dia 21 de septiembre de 2017. Dicho pago se coordind en el tiempo con el aumento de capital
igualmente adoptado en la citada Junta General, como alternativa de reinversion al accionista que
optd por reinvertir los 15 céntimos de euro por accion en acciones de nueva emision. En este
sentido, el resultado de dicha ampliacion de capital fue la suscripcion de 1.450.101 acciones
nuevas de 1 euro de valor nominal y 1,10 euros de prima de emision con un desembolso por parte
de los accionistas hacia la sociedad de 3.045.212,10 euros. Por tanto, actualmente, el capital de la
sociedad asciende a 31.450.101 euros.
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{*) Se toma comoe valor de cotizacion el de principio de cada ano

En relacion a la evolucion de la accion de Montebalito, en el siguiente grafico se puede observar
una revalorizacion de la accion de un 331% desde el afio 2013 y de un 40% en el plazo de un afio.

Evolucion Accion Montebalito
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III. INFORMACION FINANCIERA

Grupo Montebalito: SEGUNDO SEMESTRE 2017

De acuerdo con lo expuesto en la introduccidn, la informacién financiera del grupo se presenta
dividida en tres apartados:

1. La correspondiente al Negocio Patrimonial.
2. Promocion Inmobiliaria

3. El resto de actividades y negocios.

A continuacion, se presenta la cuenta de resultados, el NAV y una serie de ratios desde los cuales
se explicara la actividad realizada en el afio 2017 comparadas con el ejercicio anterior. Los datos
se presentan en miles de euros.
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Grupo Montebalito: SEGUNDO SEMESTRE 2017

MAGNITUDES FINANCIERAS (miles de euros)

INGRESOS BRUTOS 15.962 18.231
EBITDA 4.148 4.679
EBIT 4.011 4.448
BAI 1.064 4.685
BDI 1.060 3.514
FONDOS PROPIOS 97.932 102.763
DEUDA FINANCIERA BRUTA 21.437 15.778
Préstamos Hipotecarios Subrogables de promocion 4.769 4.927
Préstamos Hipotecarios sobre patrimonio 6.231 4.645
Préstamos sobre nmovilizados 194
Otros préstamos bancarios 293
Instrumentos derivados 0 114
Otras deudas no bancarias 9.950 4.092
Deudas empresas del Grupo 0 2.000
ACTIVOS FINANCIEROS LIQUIDOS 11.127 14.174
Tesoreria 7.380 13.648
Inversiones renta variable 3.747 526

DEUDA FINANCIERA NETA 10.310 1.604
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EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS.

a.- Negocio Patrimonial

Los ingresos por alquileres han disminuido un 19% con respecto al afio 2016. Dicha reduccion esta
motivada, principalmente, por la venta del inmueble Dessauer y Schonhauser realizada a finales del
afio 2016 y tercer trimestre del aflo 2017 respectivamente. Los ingresos por alquileres en Alemania, en
términos absolutos, han disminuido en 746 miles de euros. Dicha disminucion de rentas, se ha visto
compensada por la compra, a mediados del mes de septiembre de 2017, del edificio Iberia (Las Palmas
de Gran Canaria) y el edificio Briiderstrasse (Berlin) que han reportado unos ingresos por alquileres de
428 miles de euros. La renta anual esperada para estos inmuebles es de unos 850 miles de euros y de
60 miles de euros respectivamente.

Por lo que respecta a los ingresos por ventas, en el mes de septiembre se formaliz6 la venta del edificio
Schonhauser por un importe total de 10 millones de euros. Con esta venta, el Grupo ha reducido deuda
bancaria por importe de 3,7 millones de euros. Esta venta no ha producido beneficio alguno ya que el
Grupo tenia valorado dicho inmueble por su valor de venta.

Los gastos de explotacion han disminuido en un 25% pasando de 821 en el afio 2016 a 618 miles de
euros en el afio 2017. Dicha disminucién se produce por la explicacion dada en el anterior parrafo.

En el siguiente cuadro se incluyen ingresos por alquiler tanto de activos clasificados como inmuebles
de inversion, asi como el alquiler de terrenos o viviendas clasificados como existencias.

Ineresos por alauiler % variacion
g por aiq 2017 2016 o

PAISES

Espafia 612 198 209,13%
Alemania 273 1.019 (73,20%)
Republica Dominicana 250 291 (14,02%)
Francia 1 (100,00%)
Brasil 130 55 136,65%
TOTAL 1.266 1.564 (19,08%)

Segun el siguiente detalle, la cartera patrimonial de inmuebles clasificados como inmuebles de

FINANCIACION | OTROS PASIVOS

inversion, queda de la siguiente manera:

VALORACION i RENTAS ANUALES
EDIFICIOS . BANCARIA (miles | FINANCIEROS ,
(miles de euros) . (miles de euros)
de euros) (miles de euros)

Edificio Iberia Espaiia 3932 14.150 4704 1.637 850
Villas de Tauro Espafia 671 2950 )
Briiderstrasse Berlin 618 1310 575 60
Apartamentos Veiramar Republica Dominicana 6.757 11.016 952 348
Apartamentos Club Meridional Brasil 1.863 3259 130
TOTAL 13.841 32.685 6231 1.637 1430

Las valoraciones de los inmuebles, han sido realizadas por expertos independientes de la sociedad de
tasacion Valtecsa a 31 de diciembre de 2017. Dichas valoraciones han recogido una revalorizacion
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neta de todos los inmuebles de 3.2 millones de euros. Las valoraciones se han realizado de manera
individual para cada inmueble.

En el afio 2017 se han producido unas diferencias de cambio negativas de 1.300 miles de euros frente a
las diferencias de cambio positivas de 569 miles de euros producidas en el afio 2016. Estas diferencias
de cambio negativas se han producido por una depreciacion del peso dominicano frente al euro de un
18% respecto del afio anterior.

b.- Actividad de Promocion

En el afio 2017 se han producido las siguientes ventas:

2017
. Importe
Promocion II0CE WP at (mill)eos (tlee
unidad unidades

Francia Duchatel Apartamento 1 1.220
Francia Arbonne Chalet lujo 1 900
Brasil Club Meridional Chalet lujo 1 871
Brasil Minha Casa Minha Vida Viviendas 7 335
Espaifia Siete Palmas Garaje 1 6
Chile Astra Viviendas 2 856
Chile Astra Garaje 2 12
Total 15 4.201

Por lo que respecta a los gastos de explotacion, estos se han mantenido practicamente en la misma
linea del ejercicio anterior.

En relacion a las inversiones, la mas importante que se ha producido, ha sido la adquisicion de dos
terrenos urbanos finalistas en la calle Cardenal Herrera Oria (Madrid) con una superficie total de 2.150
metros cuadrados para la construccion de chalets de lujo. La compra de estos dos terrenos ha supuesto
un desembolso de 2,5 millones de euros.

Se espera que en el segundo trimestre de 2018 se inicien las obras de la promocion de 3 chalets de lujo
en la calle Arturo Soria. Las obras de la promocion de 8 chalets de lujo en la calle Cardenal Herrera
Oria se estima se inicien en el tercer trimestre del afio 2018. La inversion total de estas dos
promociones ascendera a 8 millones de euros incluido el coste de los terrenos.

El afio 2017 ha supuesto un relanzamiento en el volumen de ventas de promociones y, por tanto, de los
ingresos por venta de promociones cuya participacion, en los ingresos del Grupo, ha pasado de ser un
15% en el afio 2016 a un 26% en el afio 2017.

Por lo que respecta a las diferencias de cambio, en el afio 2017, se han producido unas diferencias de
cambio negativas de 1.287 miles de euros motivado por una depreciacion del real brasilefio frente al
euro de un 16%, del peso chileno frente al euro de un 5% y una apreciacion del peso chileno frente al
ddlar de un 8% y del euro frente al ddlar de un 15%.
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d.- Resto de Actividades y Negocios

Los ingresos correspondientes a esta actividad se corresponden con los obtenidos por la actividad
hotelera realizada en Santo Domingo y que han ascendido a 496 miles de euros. Dichas rentas suponen
un 5% menos respecto de las obtenidas en el ejercicio 2016. Dicha disminucion esta motivada por la
depreciacion del tipo de cambio peso dominicano/euro.

En relacion con las inversiones realizadas en el sector turistico, en el afio 2017, siguiendo con el
proceso inversor, el Grupo ha comprado un edificio colindante a la propiedad hotelera Antiguo Hotel
Europa de 2.400 m? de superficie por 1 millén de euros. Con dicha adquisicién el Grupo pretende
ampliar el nimero de habitaciones, del conjunto hotelero, de las 52 habitaciones actuales hasta entre
120 y 130 habitaciones y va a permitir generar una mayor rentabilidad. La inversion total sera de 2,5
millones de euros. Ademas, relacionado también con el sector turistico, el Grupo ha adquirido un
terreno en Sevilla para la construccion de 9 apartamentos turisticos destinados al arrendamiento.
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